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OZET

Ulkemizde, miilkiyet temelli birgok sorun alan1 bulunmakta olup bunlarin merkezinde ise
kentsel alanlardaki imar uygulamalarindan kaynaklanan sorunlar yer almaktadir. Ozellikle
yilksek yargit organinin, KOP (Kamu Ortaklik Pay1) uygulamasi ile olusan hisseli
miilkiyetin kamulastirilmamasindan kaynakli kisithlik halini  fiili el atma olarak
tanimlamasiyla birlikte, i¢cinde bulundugumuz on yil i¢inde, s6z konusu uygulamalardan
dogan miilkiyet problemlerinin ilgili yerel yonetim veya kurum eliyle ¢6ziilemediginden
bahisle ortaya ¢ikan uyusmazliklar artarak dava konusu olmaya baslamistir. Uluslararasi ve
ulusal hukuk cercevesinde koruma altina alinan ve temel haklardan biri olarak tanimlanan
miilkiyet hakkinin ihlali, yerel yonetimlerin altindan kalkamayacaklart biiyiikliikte
tazminatlarla kars1 karsiya kalmalari sonucunu dogurmustur. Bu siire igerisinde, el atmalar
yasama tarafindan birden fazla kez giindeme alinmis, kanunda taninmig lakin olusan
zararin tazminine iliskin ne biitgesel ne de kurumsal bir ¢6ziim Onerilememis, son olarak
yapilan diizenlemeyle birlikte ise s6z konusu problemler belirli bir siire ertelenmistir. Bu
noktada, ilk uygulanmaya baslandigi 60’li yillardan bu yana, Amerika Birlesik
Devletleri’nin birgok yerinde kullanilan Imar Hakki Transferi (IHT) modeli s6z konusu
kisith alanlarin ¢oziimiinde bir ara¢ olarak onerilmektedir. Daha ¢ok ekolojik ve kentsel
koruma amaglh kullanilan THT programinin hakkin transferi islevi ve finansal arag olarak
yapist korunarak ulusal bir model ve siire¢ tasarimi kurgulanmigtir. Bu model ve siireg
tasarimi igerisinde ise, uygulamanin en énemli ayag1 olarak kabul edilen IHT bankasi rolii
ise Iller Bankas1’na verilmistir.
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ABSTRACT

In our country there are several problems regarding property and problems caused by
urban planning practices in urban areas play a part in the crux of them. Especially, as a
result of higher judicial body's order defining limitedness based on non-expropriation of
shared property created by Public Partnership Interest (PPI) practice as confiscating
without expropriating, in the last decade since property problems caused by aforesaid
practices cannot be solved by relevant local government or institution, controversies are
increasing and started to be at issue. Violation of property right which is put under
protection in the frame of international and national law and described as one of the
fundamental rights, results in that local governments face high level compensations that
they are unable to carry through. In that span of time, confiscations are put on the agenda
more than once by the legislation, legitimatized by the law but neither budgetary nor
institutional solutions are suggested in terms of compensation for the damage, lastly with
the regulation, aforesaid problems are postponed for a while. At this point, Transfer of
Development Rights (TDR) model which has been utilized in the passim of the United
States of America since the 60's for the first implementation, is suggested as an instrument
for solving restricted properties. By protecting the function of right transfer and the
structure as a financial instrument of TDR program which is mostly utilized for ecological
and urban protection, a national model and process has been built. Within this model and
process design, the role of the TDR bank, which is considered as the most important step
of implementation, is given to the Bank of Provinces (iller Bankas1 A.S).
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GIRIS

Ulkemizde 1950’lerden sonra donemin uluslararasi sosyo-ekonomik sartlari
neticesinde kirdan insanlar kitleler halinde kente gog¢ etmeye baslamiglardir. Tarimda artan
makinelesme ve diger gelismeler bir yandan verimi arttirirken, diger yandan isgiicii
fazlasinin olugmasina sebep olmus, dolayisiyla yeni is firsatlari i¢in ulusal dl¢ekte kentlere
dogru toplumsal hareketlere neden olmustur. Tiim diinyada benzer sekilde seyreden bu
stireg, Ozellikle Tiirkiye’de gerek politik ve kurumsal kapasitenin, gerekse de ekonomik
yapinin yetersizligi sonucu giiniimiizde halen etkileri siiren kentsel sorunlar1 beraberinde
getirmistir. Bu noktada, kentlerin biiylimesiyle dogru orantili artarak ortaya ¢ikan sosyal,
ekonomik, gilivenlik, ulasim gibi farkl agilardan sayisiz problem bulunmakla birlikte bu

caligmanin odaklanacagi alan miilkiyet konusu olacaktir.

Yiizlerce yildir toplumlarin hayatinda 6nemli bir yer tutan, zaman i¢inde barinma,
hakimiyet, iiretim, giivenlik gibi farkli ihtiyaclarla anilan miilkiyet kavrami son yiizyilda
ve Ozellikle 80’lerden sonra kapitalizmin kentsel alanlar1 kesfiyle daha ¢ok ekonomik
yonliyle 6ne ¢ikmaya baslamistir. Bunun sonucu olarak, artan talebin ve gayrimenkul
piyasasinda kisa donemde arzin sabit olmasimin da etkisiyle arazi fiyatlar1 dramatik bir
sekilde yukar1 tirmanmustir. Tabi ki, degeri etkileyen unsurlardan birisi talep olmakla
birlikte diger 6nemli unsurlardan birisi de miilkiyete konu gayrimenkuliin izin verilen

tasarruf sekli ve yogunlugu gibi sartlar1 belirleyen diizenlemelerdir.

Gayrimenkuliin tasarrufuna iligkin diizenlemelerin en basinda miilkiyet hakki
gelmektedir. Miilkiyet hakki insanin en temel haklarindan biri olarak kabul edilmekte olup,
hem Tiirkiye’nin de taraf oldugu uluslararasi anlagmalarla hem de Anayasa ve ilgili
kanunlarla giivence altina alimmistir. Buna ek olarak, genel anlamda gayrimenkuliin
kullanim  sartlarin1 ~ belirleyen diizenlemeler biitiini ise imar hukuku olarak
adlandirilmaktadir. Yasar’in (2008) da belirttigi gibi {ist baslikta imar hukuku, arazinin
bahsi gecen miilkiyetle iliskisi yoniiyle esya hukukunu, imar planlar1 ve ingaat yoniiyle
idare hukukunu, toplu yapr miilkiyeti yoniiyle ise kat miilkiyeti hukukunu iginde

barindirmaktadir.

Imar hukukunun miilkiyete iliskin yapilasma sartlarini tanimlayan en 6nemli

parcast imar kanununda tanimlanan fiziki planlardir. Fiziki planlar igerisinde ise her tiirlii
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uygulama imar planlar1 ve onun dogal sonucu olarak parselasyon planlaridir. Imar planlari
eliyle belirli bir kurgu iginde tasarlanan kimi bolgelere yapilagsma haklar1 ngoriiliirken,
kimi bolgeler de yapilasmaya yasaklanabilir. Bunun yaninda, miilkiyetin kullanimi tapu
sicili tiiziigii yaninda bazi 6zel kanunlar da dahil olmak {izere farkli mevzuat hiikiimleri
cergevesinde sinirlandirilabilmektedir. Kamulagtirma Kanunu, Bogazi¢i Kanunu, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu gibi bircok hukuki metin bunlara 6rnek olarak
gosterilebilir. Burada 6nemli olan, uluslararasi hukuk kapsaminda ve anayasanin ilgili
hiikmiinde diizenlendigi gibi miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasimin kamu yarari sartina

baglanmis olmasidir.

Gelinen noktada, yukaridaki baglamda asil tartigma konusu ve ayni zamanda
calisgmanin odaklanacagi temel husus olan tasarrufu kisitlanan alanlar kavramina
deginilecektir. Bu alanlar ilk kez, 1986 yilinda yapilan vergisel amacgli yapilan bir

yonetmelikte asagidaki sekilde tanimlanmustir.

“Imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, cocuk
bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilmig olmasi sebebiyle iizerinde
ingaat yapilmasia izin verilmeyen arsalar ile esasli degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin
verilmeyen binalarin tasarrufu kisitlanmig sayilir (Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi
Hakkinda Y6netmelik, md. 2)

Yukaridaki yonetmelik ile kisith alanlar tanimi yapilmasi, miilkiyetin s6z konusu
alanlarda olup yapilagsma izni olmadigindan 6denen verginin buna gore diizenlenmesi
ihtiyacindandir. Giiniimiize gelindiginde ise, kisitli alanlar taniminin igerigi imar
planlarinin yaninda yukarida deginilen farkli mevzuat hiikiimlerinden kaynakli durumlari
da igeren ve miilkiyetin 6ziiyle daha ¢ok ilgili bir hale evrilmistir. Ozellikle, 2010’larn
basinda, yargi kararlar1 sonucunda s6z konusu kisith alanlardaki miilkiyet haklarinin 6ziine
dokunuldugu gerekgesiyle kamulastirmasiz el atma olarak nitelendirilmesinden sonra ilgili
idareler cok sayida dava ile kars1 karsiya kalmislardir. Yukarida aciklandigi sekliyle degeri
yiiksek olan kentsel arazinin el atmadan dolayr olusan tazminat bedellerinin de yiiksek

olmasi nedeniyle yerel yonetimler ciddi ekonomik yiik altinda kalmiglardir.

Bu caligmanin Onerisi ise bahsi gecen imar hakki veya tasarruf hakki kisitlanmig
alanlarin ¢dziimiinde imar hakki transferi (IHT) modelinin kullanilmasidir. Yarim asirlik

gecmise sahip olan IHT uygulamasi, ilk olarak Amerika Birlesik Devletleri'nde (ABD)
2



kullanilmaya baslandiktan bu yana diinyanin farkli iilkelerinde de kullanimi glindeme
gelmistir. Temelde program ekolojik, tarihi, kirsal vb. koruma alanlarinda bulunan imar
haklarinin, ilgili idare tarafindan gelismesi diisiiniilen ve hedeflenen alanlara
yonlendirilmesini saglamaktadir. Burada kullanilan islem ise gonderilmesi diigtiniilen imar
hakki miktarinin degerinin tespiti ve bu deger ile beraber gonderilecek bdlgenin degerine
gore belirlenen transfer oranlar1 hesaba katilarak, piyasa eliyle bu hakkin el degistirmesi
seklinde yiiriitilmektedir. Boylelikle hem toplumsal ve politik olarak korunmasi gerektigi
diistintilen alanlarin korunmasi hedefine, hem de kentin gelismesi istenilen alanlara imarin
yonlendirilmesiyle gelisme hedeflerine ulasilmaktadir. Ikinci 6nemli fayda ise, gonderilen
bolgelerdeki hak kayiplarinin tazminin kamulagtirma gibi kamu eliyle degil piyasadaki
transfer isleminden elde edilen deger ile gerceklestirilmesidir. S6z konusu iki 6nemli

husus, kisitli alan sorununun ¢dziimiinde IHT nin nerilmesindeki temel gerekgelerdir.

Bu c¢ergevede, imar hakki transferine gegmeden oOnce hakkin kaynagi olan
miilkiyete ve imar hakkina iliskin bir degerlendirme yapmak gerekmektedir. Bu amagla
tam da bu nedenle calismanin birinci boliimiinde miilkiyet kavramina yaklasimlar ve temel
bir hak olarak miilkiyet hakki tartismasi yapilacaktir. Ayrica, hakkin hukuki anlamda
taniml1 oldugu alanlara ve Ozelde tasinmaz miilkiyetinin sahiplik, kazanim sekilleri,
gortiniirliik gibi 6nemli parcalarina da kisaca deginilecektir. Ardindan ise, bir haklar y1gin1
olarak miilkiyet kavraminin unsurlarindan biri olan imar hakkinin, uygulamanin dogdugu
yer olan ABD ve Tiirkiye’de farkliliklar1 da ortaya konularak, {ilkemizde nasil

tanimlandigina iligkin agiklamalar ortaya konulacaktir.

Ikinci bdliimde ise, 6nerilen modelin ABD’deki uygulamalar incelenecek ve bunlari
konu alan akademik literatiir taramas:1 yapilacaktir. Oncelikle imar hakkimnin transfer
edilebilmesinin hukuki boyutuyla beraber tarih¢esinden bahsedilecek olup modelin ortaya
¢tkmasina neden olan durum ve bu durumun bertaraf edilmesi i¢in belirlenen IHT nin
kapsam ve amaglar1 agiklanacaktir. Daha sonrasinda, uygulamaya ozgililenen temel
ozellikler tanimlanip tam anlamiyla calisacak bir IHT programinda bulunmasi gereken
temel unsurlar sunulacaktir. Bu boliimiin sonunda ise modele iliskin farkli isletme ve 6lgek
yaklagimlarina temas edilerek bu yaklasimlar arasindaki olumlu-olumsuz yonlere

deginerek tartigilacaktir.



Uygulamalar ve literatiir taramasi g¢ercevesinde modele iliskin genel bir resim
ortaya konulduktan sonra ulusal bir model olusturmak i¢in iilkemizdeki mevcut durumun
analizi gerekmektedir. Bu bahisle ¢alismanin tigiincii boliimiinde, ilk olarak, konuyla ilgili
IHT veya benzeri yapilan ya da yapilmaya calisilan diizenlemeleri de iceren bir mevzuat
taramas1 gercgeklestirilecektir. S6z konusu yasal diizenlemeler taramasi yapildiktan sonra
modelin gerekgesini ve uygulama amaglarina yon verecek olan alanlar incelenecektir.
Burada, yerel yonetimlerin imar haklarinin transferi amaciyla yiiriitmiis olduklar1 IHT
isminde veya benzeri uygulamalar ortaya konacaktir. Bu uygulamalar baglaminda ¢ikmast
beklenen sorunlar modelin uygulama alanlarin1 olusturacak olup bu bolim iginde

tanimlanacaktir.

Son boliimde ise, yapilan arastirmalar sonucunda, planlar ve mevzuat hiikiimleri
neticesinde olusan kisitli alanlarin hem haklarini kullanamamalari nedeniyle miilk sahipleri
icin hem de yiiksek bedellerde tazminata hiikmedilen iilke genelindeki yerel yonetimler
icin ciddi bir sorun halini aldiginin ortaya ¢iktigi, s6z konusu problemler odaginda ise
ulusal bir IHT modelin kurgulanmas: gerektigi vurgulanacaktir. Bu cercevede, modelin
kisith imar hakkini transfer etme ve bu islemi piyasa eliyle yiiriitme islevi yani sira diger
onem atfedilen 6zellikleri aynen korunmak sartryla ulusal IHT modeli &nerisi ve bu model

icerisindeki iller Bankas1’nin rolii uygulama siireci ierisinde vurgulanacaktir.



1 MULKIYET HAKKINDAN iMAR HAKKINA

Calismanin ilk boliimiinde, tezin ana temasit olan “imar hakk: transferi”
uygulamasina iliskin tartismalara deginilmeden Once, s6z konusu uygulamaya temel
olusturan kavramlarin iizerinde durulmasi gerekmektedir. Bu kavramlar “miilkiyet hakki”
ve bu haktan dayanakla, mevcut yasal otoritenin gergevesini ¢izdigi gelisme hakki da

denilen “imar hakk:” seklinde agiklanabilir.

Bu c¢ergeveyle, bu boliimiin ilk kisminda miilkiyet hakkinin kavramsal olarak
mesruiyetini tanimlayan uluslararasi kabul edilmis bakis acilarina kisaca deginilecektir.
Calismanin metodu igerisinde dnemli bir yer tutan miilkiyet kavraminin felsefesine iliskin
bu 6z bilgilendirmeden sonra, 6zel ve 6zel olmayan miilkiyet tartismasi iizerinden liberal
ve marksist yaklasimlardan bahsedilerek, arttk modern toplumlarin kabul ettigi 6zel

miilkiyete dair tanimlardan ve iceriginden bahsedilecektir.

Miilkiyet hakkinin aslinda altinda bir yi1gin hakki iceren bir iist hak oldugu ifade
edildikten sonra iilkemizdeki yasal ¢ercevesi tanimlanacaktir. Gerek miilkiyet konusunda
baglayiciligi bulunan uluslararasi sézlesmeler gerekse Tiirk hukuk kaynaklari igerisinde
anayasa ve medeni kanununun ilgili maddelerine referansla, miilkiyet {izerinde sahiplik (ve

zilyetlik) kavrami, miilkiyetin kazanim (iktisap) sekilleri ve tapuya tescili anlatilacaktir.

Son kisimda ise, miilkiyet haklar1 paketinin en énemli ekonomik kaynaklarindan
olan, ayrica ¢alismanin ilerisindeki tartigmalarda temel olusturacak imar hakki kavraminin
nasil olustugu ve kazanilmis hak ¢ergcevesinde imar hakkinin iilkemizde nasil tanimlandig:

cesitli ist mahkeme kararlari ile yazindaki tanimlara deginilerek ifade edilecektir.

1.1 Miilkiyet Hakki Kavramm Tartismasi

Miilkiyetin, toplumlarin yerlesik yasama ge¢mesi ve tarimsal iiretimle beraber
olusan art1 degerle gelismeye basladigi bilinmektedir. Yaklasik 3.000 — 4.000 yillik bir
gecmise sahip olan miilkiyet kavram siire gelen zaman i¢inde bir¢ok akademik tartisma ve
toplumsal krize/doniisiime konu olmus ve olmaya devam etmektedir. Bu cergevede,
Gilinay’in (1996:6) da vurguladig1 gibi, mekanla ilgili her kavram, miilkiyet kavrami ve

elemanlar1 ile iliskili oldugundan bahisle, ayn1 bakis acisiyla “imar hakki transferi”
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konusunun da detaylarina inmeden Once miilkiyet kavrami iizerine tartismakta fayda

goriilmektedir.

Oncelikle, akademik literatirde miilkiyet kavramma iliskin tartismalar
incelendiginde, s6z konusu kavramin mesruiyetinin farkli yaklasimlarla temellendirilip
savunuldugu goriigler oldugu gibi, miilkiyetin mesruiyetinin olmadig1 varsayimiyla
tamamen karsi cikan goriislerin de oldugu goriilmektedir. Ornegin, Becker® (1977) bu
acidan incelediginde miilkiyetin mesruiyetini aciklamaya calisan dort farkli yaklasim
oldugunu vurgulamaktadir (Aktaran: Giinay, 1995:63-71). Bunlardan ilki, John Locke’a ait
olup, 6zel miilkiyet harcanan emek kavrami cercevesinde tanimlanmistir. Insan, dogal
olarak bedeninde barindirdigi yapabilme giiciinii kullanarak veya bu emegini ortak
kullanima ag¢ik dogayla birlestirerek ortaya ¢ikan herhangi bir {riiniin maliki olabilir
(Zencirkiran, 2015:20). Ikinci yaklagimda ise, toplumsal gelismenin 6n kosulu olarak
miilkiyetin yasal ve politik c¢ergeve i¢inde tanimlanmasi, Montesquieu ve David Hume
tarafindan sart kosulmaktadir. Buna gore, miilkiyetin istikrari toplumun kurulmasiyla ve
adalet kurallarinmn isleyisi ile miimkiindiir (Kirli, 2013:107). Ugiincii olarak, Jeremy
Bentham ve John Stuart Mill tarafindan savunulan miilkiyet ve ortak yarar iliskisidir?. Bu
yaklagimda, miilkiyet hak dogal hak olarak goriilmemekte ancak kisiye huzur, mutluluk,
rahatlik sagladigi 6lciide iyi bir kurum olacagmi agiklanmstir (Ozgam, 2012). Bu konuya
iliskin son yaklagim ise Hegel’in savunucusu oldugu bireyin uzantisi olarak tanimlanan
miilkiyet olgusu seklinde aciklanabilir. Hegel’de 6zgiirliik ve miilkiyet iliskilidir ve bireyin
doga ilizerinde gelisen egemenliginin bir ifadesi ve bireyin -igerisinde katilimci olarak
haklara ve ddevlere sahip oldugu bir¢ok ag araciligiyla- topluma dahil olabilmesinin bir

araci olarak diisiiniilmektedir (Aktaran: Zencirkiran, 2015:23).

Yukarida, miilkiyet olgusuna iligkin siiregelen akademik yaklasimlara iligkin genel
cergeve sunulmustur. Tiim bu yaklasimlar etkin dénem igerisinde toplumlari etkilemis ve
farkli yonetim bigimlerinde yer bulmustur. Tiim bunlarin yani sira, su da kabul edilmelidir
ki, glintimiizde bir¢cok toplumda artik 6zel miilkiyet bir temel hak olarak tanimlanmakta ve
diger miilkiyet iligskilerinden ayrilmaktadir. Bundan sonraki kisimda, miilkiyet tiirlerine
kisaca deginilecek ve 0Ozel miilkiyet hakki, “bireysel haklar biitiinii” cer¢evesinden

incelenecektir.

! Daha fazla bilgi i¢in bknz. Becker, L. C. (1997) Property Rights, Philosophic Foundations,
London: Routledge & Kegan Paul.
? f1gilenenler igin, faydacilik, faydaci ahlak ve hukuk teorisi énerilebilir.
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1.2 Mutlak Bir Hak Olarak Ozel Miilkiyet

Yukarinda da deginildigi gibi, temel bir hak olarak kabul edilen 6zel miilkiyet
hakki yani sira, tam karsisinda 6zel olmayan, 6zel-dis1 veya diger milkiyet tlirleri de
bulunmaktadir. Bu miilkiyet bi¢imiyle devletin iyeligi ve kamu adina tasarrufunu;
dolayisiyla, toplumun sahipligini igermektedir (Mengilli Isildak, 2012:7). Devletin
sahipliginde bulunan mallarin bir kism1 dogrudan devlet sahipliginde, tescilli, hiikkiim ve
tasarrufu yine devlete ait; diger kismi1 (kamu miilkiyeti) ise farkli olarak tasarruf yetkisi

toplum adina kullanilir®,

Ozel miilkiyet kavram ise bireysel - bireye ait ve bireye tam sahiplik, egemenlik ve
kullanim ve tasarruf hakk: kavramlarini icermekte ve bunlara referans vermektedir. Ozel

miilkiyete iliskin iki temel anlayis bulunmaktadir:

e Liberal miilkiyet anlayisinda; miilk sahibi miilk iizerinde sinirsiz egemenlik
saglamakta ve sahip oldugu hak sinirsiz, dokunulmaz ve kutsal
varsayllmakta, sadece yetkiler vurgulanip 6dev ve ylkiimliiliikklere yer
verilmemektedir (Tekeli, 1993:46).

e Marksist miilkiyet anlayisinda ise; 6zel miilkiyetin cergevesini ddev ve
yiikiimliiliiklerin olusturdugu, 6zellikle de iiretim araglart miilkiyetinin 6zel
miilkiyete konu olamayacagi, bunun subje olan bireyi objeye doniistlirecegi

ve yabancilastiracagi savunulmustur (Giirsoy, Eren ve Cansel, 1984:332).

Modern miilkiyet anlayisinda hem 6dev ve yiikiimliikleri yok sayan ve sadece
yetkileri savunan liberal yaklagim, hem de 6zel miilkiyetin toplulastirilmasini yani kamuya
ait olmasin1 ve 6dev ve yiikiimliiliikleri yiicelten Marksist yaklasim kismen de olsa kabul
gormektedir. Soyle ki, modern toplumda gilinlimiizde 6zel miilkiyetin varlig1 kabul edildigi
gibi, bu hakkin kullanimmin kamu yarari ¢ergevesinde sinirlandirilabilecegi de ayni

sekilde kabul edilmektedir®.

% Ozel olmayan miilkiyet tiirleri veya Giinay’in deyimiyle 6zel-dis1 miilkiyet tiirleri hakkinda daha
detayli bilgi i¢in bknz. Giinay, agm. s.8.
Bu smirlandirmalara en iyi Ornekler planlama, bdlgeleme, plan uygulama araglari vb
uygulamalardir.
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Yukarida anlatilanlar 1g18inda, modern anlayista miilkiyet hakki mutlak bir hak
olarak kabul edilmekte ve “bireysel haklar biitlinii-y1gin1” olarak tanimlanmaktadir
(Lawrence, 1998). Bu tanim, yerin altindaki madenden, yer istii kaynaklara, hatta
gOkyiizline kadar uzanan bir ¢ergeveyi betimlemektedir. Buna benzer sekilde, daha yasal
penspektiften bakildiginda asagidaki gibi temel bir siniflandirilmaya gidilebilir (Sekil 1.1).
Buna gore, “Miilkiyet hakki, sahibine tasinmaz iizerinde kullanma, yararlanma,
doniistiirme, devretme haklarim birlikte ve mutlak olarak taniyan haklar biitiinii” seklinde

de tanimlanabilir (Diindar, 2010:37).

Kkullanma vayarlanm

MULKIYET

HAKKI
doniistiirme ’ dgvretme

Sekil 1.1. Miilkiyet hakki semas1 (Diindar, 2010)

Bir bagka yoruma gore (Ratcliffe, 1976), yine aym bakis acisiyla bu sefer bes

kategoride incelenmistir:

Yiizey Haklar1: Tasinmazin mevcut durumundan yaralanma hakki
Uretici Haklar: Tasinmazdan gelir elde etme hakki

Imar Haklari: Tasinmazda gelisme hakki

A W bp e

Kisitlama Haklari: Taginmazin iirettigi degerlerden baskalarini uzak tutma
hakki
5. Aktarim Haklari: Taginmazi bir baskasina aktarma (verme, satma, miras

birakma vb.) hakki (Aktaran: Balamir, 1993)

Son olarak, giiniimiizde, kendi iglerinde kismen farkliliklar igeriyor olsa da,
miilkiyet hakki, hemen hemen her toplumda benzer hak setleri veya hak demetleri (bundle
of rights) seklinde taninmis ve mesruiyet kazanmustir. Ozetlemek gerekirse sayet, miilkiyet
hakki, sahip olan kisiye gelistirme, insaat yapma, faydalanma, tarimsal aktivite yapma,

kiraya verme, irtifak tesis etme, gecis engelleme gibi bircok hakki vermesi yani sira,
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bunlardan birini veya birkagini belirlenen bir bedel karsiliginda siireli veya siiresiz olarak

vazgecmeyi de i¢inde barindirmaktadir.
1.3 (Tiirkiye’de) Miilkiyet Hakkinin Hukuki Cergevesi

Uluslararas1 hukuk alanindaki diizenlemeler agisindan incelendiginde, iki onemli
cergeve hukuk metini bulunmaktadir. /7ki, 1948 tarihli Birlesmis Milletler insan Haklar1
Evrensel Beyannamesi® olup bu metinin 17. maddesinin 1. fikrasi ile “Herkesin tek bagina
veya baskalariyla ortaklasa miilkiyet hakki vardir” hiikkmii ve 2. Fikras1 ile de “Hig¢ kimse
keyfi olarak miilkiyetinden yoksun birakilamaz” hiikmii getirilmistir. Bu beyanname ile
miilkiyet hakkinin uluslararasi konjonktiirde temelini olusturmustur. Ikincisi ise, Avrupa
Insan Haklar1 Sézlesmesi’nin® 1 Numarali Ek Protokoliiniin 1. maddesinde yer alan, “Her
gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki
vardir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve kanunda 6ngoriilen kosullara
ve uluslararast1 hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilabilir” hiikkmii de benzer sekilde miilkiyet hakki, sézlesmeyi imzalayan iilkeler
agisindan yasal koruma altina alinmistir. 18 Mayis 1954 tarihinde de s6z konusu sézlesme

Tiirkiye tarafindan onaylanarak baglayiciligi uluslararasi anlamda kabul edilmistir.

Ulusal c¢ercevede, Anayasa’nin 17. ve 40. maddeleri arasinda konu edilen haklar,
kisisel haklardir. Ozelde ise, Anayasa’nin 35. maddesi miilkiyet hakkina iliskin, “Herkes,
miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla
siirlanabilir. Miilkiyet hakkimin kullanilmas: toplum yararina aykiri olamaz” seklinde
emretmistir. Boke ve Tanrivermis (2017:54) de miilkiyet hakkini, Anayasa’da tanimli
kisisel haklar paketinin ig¢inde bulunan en o6nemli ekonomik haklardan biri olarak

belirtmistir.

Ozel miilkiyetin, hukuk gergevesinde hak sahibine tanidigi yetkileri Ozen’e
(1975:60) gore iki grupta toplanmaktadir. Miilkiyet hakkinin i¢ kapsamindan dogan
yetkiler, tasinmazi istedigi gibi kullanma, faydalanma, zilyetligi altinda bulundurma ve

diledigi gibi tasarrufta bulunma; dis kapsamli yetkileri ise, bahsi gegen haklar1 zedelendigi

® Toplam 30 maddeden olusan Insan Haklar: Evrensel Beyannamesini incelemek igin bknz.
https://www.unicef.org/turkey/udhr/_gil7.html (Erisim Tarihi: 13.10.2017)

® Adi gegen sozlesme igin bknz. http://www.echr.coe.int/Documents/Convention_TUR.pdf (Erisim
Tarihi: 13.10.2017)
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veya yitirildigi takdirde ti¢lincii kisilerin sebep oldugu zararin tazminini saglama seklinde

aciklanmstir.

Ozel hukuk veya kamu hukuku baslig1 altindaki yasalarla belirlenen 6zel miilkiyete
iliskin 6devler hak sahibini baglayicidir ve bu 6devlere hak sahibi tarafindan uyulmasi
zorunludur (Akipek ve Akintiirk, 2009). Aksi durumda miilk sahibi hukuken sorumlu
olmaktadir. Miilkiyet hakkinin sahibi tasinmazinin faydalarindan yararlanirken belirlenen
Odevlere uymasi da beklenmektedir. Zira, kanun koyucu da, Diiren’in’ (1977) de belirttigi
gibi gerek 1961 Anayasasi gerekse 1982 Anayasasi miilkiyet hakkinin yetki ve ddevlerden
olustugunu savunan modern miilkiyet anlayisini benimsedigini agik¢a ortaya koymustur

(Aktaran: Ulutas, 2005:12).

Miilkiyet hakki konusu 6zel hukuk dali igerisinde ise, Tiirk Medeni Kanunu’nda
(TMK) esya hukukuyla ilgili 683 — 1027 maddeleri arasinda yer almaktadir. TMK’nun
683. maddesinde “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlart i¢inde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir”
seklinde miilkiyet hakkinin igerigi belirtilmistir. Tasinmaz miilkiyeti 0zelinde ise bu
hakkin kapsami ayni kanun m. 783°de “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar
oldugu olgiide, istiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin
kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer”

seklinde hiikiim altina alinmistir.
1.3.1 Sahiplik ve zilyetlik

Miilkiyet hakki iyelik kavrami cercevesinde degerlendirildiginde sahiplik ve
zilyetlik gibi iki farkli kavramla karsilasiimaktadir. Buradaki asil fark, taginmazin direk
kendisiyle iligkili olmasi1 veya tasinmazin iizerindeki haklarla iliskili olmasidir. Diger bir
ifadeyle, zilyetlik temelde bir esya tizerinde fiili hakimiyeti tanimlarken, sahiplik tamamen
tasinmazin tizerindeki haklar ile iligkilidir. TMK’nun 973. maddesi zilyetligi “Bir sey
iizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir” seklinde tanimlanir. Ayrica,

zilyetlik durumu tapu belgesi veya baska bir degerli kagitla hukuken taninmayip sadece

’ Konu hakkinda daha detayli bilgi i¢in bknz. Diiren, A. (1977). Devletin Miilkiyete EI Atmasindan
Dogan Tanzim Yiikiimliliigii, Ankara, A.U.H.F., 3-5.
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faydalanma hakkini barindirmakta iken, sahipligi belirleyen haklar ise tapu gibi yasal bir
belge ile devlet garantisi altindadir. Bu nedenle sahiplik mutlak bir haktir (Giinay, 2009).

1.3.2 Tasinmaz miilkiyeti kazanim sekli

TMK’na gore, tasinmaz miilkiyetinin konusu; araziler, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler
seklinde belirtilmistir. Tasinmaz miilkiyeti kazanim seklinde ise yine s6z konusu kanunda
iki farkli smiflandirma bulunmaktadir. Birincisi, kazanma isleminin aslen ve devren

olmasina gore, ikincisi ise, tescil edilis sekline goredir.

[k durumda, adindan da anlasilabilecegi gibi, kisinin miilkiyet hakki baska birinin
miilkiyet hakkina dayanmaksizin dogrudan dogruya kazanma seklindeyse buna aslen
kazanma denilmektedir. Tam tersi durum ise devren kazanma seklinde tanimlanmis olup,
miilkiyet hakkinin, bir 6nceki hak sahibinin miilkiyet hakkina dayanilarak devir ile elde

edildigi anlamina gelmektedir (6rn. satis veya bagis islemi ile kazanilan haklar).

Ikinci smiflamada ise kanun koyucu tarafindan, hakkin kazanilmas: anmnin hangi
islemle yapildigina iliskin bir ayrima gidilmistir. TMK md. 705’te hiikiim altina alindig
haliyle, miilkiyet hakkina (1) tescille kazanma ve (2) tescilsiz kazanma seklinde sahip
olunulmaktadir. Buna gore, miilkiyet hakki ya tescilin gergeklestigi anda kazanilmaktadir
ya da (a) yine md. 705’te tanimlanan miras, isgal, icra, kamulastirma ve mahkeme karari
ile, (b) olagan veya olaganiistii zamanasimi ile ve (c) diger tescilsiz kazanma halleri ile

kazanilmaktadir®.

1.3.3 Tasimaz miilkiyetinin tescile esas olusu

Ayni haklarin kurulmasi1 ve kazanilmasi amaciyla tapu veya kat miilkiyetine
yazilmasi islemine tescil denilmektedirr TMK md. 705’de miilkiyet hakkinin
kazanilmasma iliskin tescil “taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur” seklinde
buyurulmustur. Tescil islemi taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in bir kurucu sarttir.

Yukarida bahsi gecen tescilsiz kazanma yollarinda, her ne kadar kisi o durum halinde

® Belirtilen kazanma hallerine iliskin daha fazla bilgi i¢in TMK md. 705 (miras, isgal, cebri icra,
kamulagtirma ve mahkeme ilami1), md. 54, 102, 708, 709, 710 ve 711 (diger tescilsiz kazanma halleri) ve md.
712 ve 713 (zaman agimi ile kazanim) incelenebilir.
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tasinmazin miilkiyetine sahip olsa da, yine md. 705’te hiikkmedildigi sekilde “malikin
tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglidir”.
Ayrica tescil, taginmaz lizerinde devlet garantisi ve goriiniirliik saglar. Ki bu da, soz

konusu hakkin herkese karsi ileri siiriilebilmesi anlaminda onemlidir®.

Tescil isleminin mabhiyeti, islemin tasinmaz miilkiyetinin mesruiyeti ag¢isindan
konumu ortadayken, transfere konu olan imar hakkinda buna benzer bir tescil mekanizmasi
bulunmamaktadir. Bu noktaya kisaca dikkat ¢ekilmek istenmis olup, konunu detaylarina

oniimiizdeki boliimlerde yer yer deginilecektir.
1.4 Tmar Hakki Kavram ve Kazamim Sekli

Tasinmazin imar parseline doniistiiriillmesi, gelistirme hakk: (right to develop) veya
bilinen tabiri ile imar hakki, miilkiyet hakki taniminda yer alan “haklar demeti” kavrami
icinde veya altinda bir hak olarak kabul edilmektedir. Lakin, imar hakki i¢in tatmin edici
bir tanim ne mevzuatta ne de akademik yazinda bulunmamaktadir. Bu yilizden farklh

tanimlamalara deginmekte fayda goriilmektedir.

Imar hakki en basit sekliyle Moskowitz ve Lindbloom (1993) tarafindan “tasinmazi
gelistirme hakki1” seklinde tanimlanmuistir. Nelson, Pruetz ve Woodruff (2012) ise
kitabinda, Random House sozliiglindeki “bir tasinmazi, 6rnegin tarim arazisini, mevcut
kullanimindan farkli sekilde kullanmak” tanimindan yola c¢ikarak, “arazinin mevcut
kullanimindan bagka bir kullanima ¢evirme hakki1” olarak bahsetmistir. Tavares (2003) ise
doniistiirme hakkinin bir pargasi olan imar hakkinin parselden ayrilip, satilip baska bir

yerde kullanilabildigini belirtmistir.

Tiirkiye 6zelinde incelendiginde, imar hakkinin mekansal planlar sonucunda elde
edilebilen ya da yine ayni plan kararlar1 neticesinde kisitlanabilen bir kavram oldugu
anlasilmaktadir. Baska bir deyisle, imar hakki bos bir parsel ya da mevcut binada, kat
miilkiyeti kanunu, imar kanunu, imar plam1 veya imar yonetmelikleri ile izin verilen
yapilasma ve fiziki gelistirme ile bu islemlerin yasalarla belirlenmis sonuglarinin

dogurdugu haklarin tamami olarak goriilebilir (Boke ve Tanrivermis, 2017:53).

% Herkese kars1 ileri siiriilebilme kavramu, ayni (mutlak) haklarin zaman asimina ugramama, herkes
tarafindan ihlal edilebilme ve kanunda sinirli sayida olma gibi diger dnemli kavramlarindan birisidir.
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Yukaridakilerden su sonu¢ c¢ikarilmaktadir ki; imar hakki (development right)
ozellikle Amerikan yazininda kendi basina bir hak olarak belirtilirken, Tiirkiye’de imar
hakki yetkili kamu idareleri (yerel veya merkezi) tarafindan hazirlanan mekansal plan
kararlar1 ile verilen yapilasma haklar1 oldugu anlasilmaktadir. idarenin her kadastro
parseline bir yapilasma hakki vermesi gerekmedigi gibi, bulundugu bolgenin ekolojik,
sosyal vb. hassasiyetlerinden otiirii yapilasma haklarini tamamen kisitlama yetkisi de

bulunmaktadir.

Burada onemli olan imar hakkimin miilkiyet hakkiyla baglantili oldugu ama
miilkiyetin direk bir parcasi ya da 6zl olmadigidir. Biraz daha agmak gerekirse,
diizenleyici ve genele iliskin hukuki yapist ve yaptirnmi olan imar planlar ile saglanan
veya kisitlanan imar haklar1 direk miilkiyete referans vermez, lakin miilkiyet sahibini,
tasinmazinin isabet ettigi imar planindaki yerinde belirtilen yapilasma hakk:i veya kisiti
yoniinden baglar. Dolayistyla, Aken, Eckert, Fox ve Swenson’un (2008) da tarif ettigi gibi,
malik ayn1 zamanda, tasinmaz kullanim kurallar1 uyarinca, taginmaz ile ilgili bolgeleme

diizenlemeleri ve imar planlarinin izin verdigi biitliin imar haklarinin da sahibidir

Bu cercevede denilebilir ki, imar hakki dogrudan tasinmaz yilizolgiimii ile
tanimlanmaktadir ve bu tasinmazin yiizolglimiiyle nicel olarak dogru orantilidir (Usta,
2014:9). Benzer sekilde, saglanan imar haklart miktar ile de o imar parselinin degeri de
kuskusuz dogru orantilidir. Imar haklarinin yogun olarak saglandigi alanlarda bulunan
tasinmazlarin degerleri de ayni1 mantikla yiiksek olmaktadir (Diindar, 2010:38). Yalniz
buradan kentsel alanlarda taginmaz degerini etkileyen tek unsurun o tasinmaz iizerindeki
verilen imar hakki olarak tanimlamak yanlis olacaktir. Dahasi, giiniimiizde imar haklarinin
daha yogun olarak kullanildig1 kent merkezlerine gore, sosyal durum (statii), hava kalitesi,
diizenli yapilasma vb. cevresel, Kkiiltiirel ve ekonomik sebeplerden otiirii kent
ceperlerindeki alanlar daha ¢ok talep gormekte, dolayisiyla da bu piyasa davranisi kent
ceperindeki arazi fiyatin1 daha yiiksege c¢ekebilmektedir (0rn. Ankara’nin yeni gelisme

alanlar1 olan bat1 koridoru ve 6zellikle glineybati1 bolgesi).

1.5 Imar Hakkinda Kazamlmis Hak Kavram

Kazanilmig hak kavrami, genel olarak hukukun temel ilkeleri igerisinde kabul

edilmekle birlikte, hukuk akademisi igerisinde, mevzuat ve ictihatlar cergevesinde
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uzlagsmaya varilmig tam bir tanimi, hatta adlandirmada bile ortak bir dil bulunmamaktadir™®
(Sahin, 2009). Kazanilmis hak daha ¢ok uyusmazlik konusu olan olay 6zelinde hakkin

olusup olusmadigindan bahisle tanimlanmustir.

Calismanin konusu agisindan bakildiginda, kazanilmis hak kavramina iligkin

Ogurlu’nun asagidaki tanimi dnemlidir:

“Kazanilmig hak, dogumu aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis ve boylece kisiye 6zgi,
lehe sonuglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da Islemin geriye almmasi gibi

nedenlere ragmen, hukuk diizenince korunmasi gereken hak (Ogurlu, 2003).”

Kazanilmig hak kavramina imar hakki 6zelinde bakildiginda, hakki saglayan
islemin imar planlar1 oldugu yukarida belirtilmekle birlikte, burada asil 6nemli olan,
planlarin onaymin akabinde hakkin viicut bulup bulmadigidir. Ornegin Kocalar (2009:95)

(13

bu konuya “... fiziki planla miilkiyete getirilen kisitlayici yada rant saglayici kararlar,
bankadaki tasarrufa el koyma veya hesaba para yatirmakla es anlamlidir. Bu nedenle imar
plan1 yapimi ile kazanilmis haklar yok edilmemeli...” seklinde yaklasmaktadir. Lakin
gerek Ogurlu’'nun taniminda vurguladigit dogumu aninda hukuka uygun olarak
tamamlanma sarti, hem de O6rnek kararlar incelendiginde, diizenleyici bir hukuki islem
olarak imar planlarinin tek basina mevcudiyetiyle imar hakkinin kazanildigindan
bahsedilememektedir. Planla verilen yapilagsma kararinin iliskin ruhsat alinarak s6z konusu

ruhsata uygun gerceklestirilen fiili insaat miktar1 ancak kazanilmis hak olarak kabul

gormektedir™,

Ornegin, ingaat ruhsatiin dayanagi olan plamin mahkemece iptaline miiteakip,
idarece ruhsatin iptal edilmesi ve ingaatin miihiirlenmesine yonelik itiraz1 inceleyen
Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu’nun 23.10.2008 tarihinde verdigi kararda,
kazanilmis hakkin, verildigi anda hukuka uygun olan insaat izninin tamami igin degil;
yiiriitmenin durdurulmasi veya iptal karar1 verilinceye kadar binanin fiilen yapilan kismi
icin kabul edilmesi gerektigi; bu itibarla, imar islerinde kazaniimis hakkin ol¢iitii olarak,

hukuki duruma uygun fiili durumlarin esas kabul edilmesi gerektigi ve davacimin

19 Kazanilmis hak, miiktesep hak, miiesses vaziyet (yerlesmis durum) gibi adlandirmalar mevecuttur.

" Yine Ogurlu’nun (2009) ifade ettigi sekilde, bazi AB iilkelerinde kazanilmis hak kavrami daha
genis yorumlanmakta ve bazi olaylarda “hakli beklenti” seklinde tanimlanan durumlarin varligi kabul
edilmektedir. Tanim olarak ise hakli beklenti “idarenin ister bir taahhiit, isterse uzun siiren bir uygulamasina
(long-stand practice) giivenerek olsun, bireylerin bir ¢ikarlari ya da lehlerine olan bir sonuca
ulasabileceklerini ya da edinebileceklerini iimit etmeleri” seklinde tanimlanmaktadir.
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kazanilmis hakkinin bulundugunun kabuliiniin zorunlu olduguna hilkkmetmistir (Danistay

IDDGK K.2008/1837).

Diger bir 6rnekte, Danistay 6. Dairesi’nin E. 2003/3434 sayisiyla goriilen davada,
dava konusu tasimmazi da kapsayan alana yonelik imar plam1 degisikligi kararmin ve
parselasyon planinin idare Mahkemesince iptal edilmesi nedeniyle bdlgenin plansiz
kaldigindan bahisle davali idarece insaatin durdurulmasi ve iskan izni verilmemesi yolunda
tesis edilen dava konusu islemlerde mevzuata uygunluk bulunmadig gerekgesiyle iptaline
karar verilmis, bu karar da davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. Bunun iizerine,
soz konusu davaya iliskin Danistay 6. Dairesi, ruhsat alinarak baslanan ve tamamlanan,
ruhsatinin iptal edildigine iliskin bir bilgi ve belge de bulunmayan insaatin, ruhsata
aykirilig1 tespit edilmeden ya da ruhsati iptal edilmeden, sadece dayanag: imar ve
parselasyon plam iptal edildigi gerekgesiyle, durdurulmasinda mevzuata uygunluk
bulunmadigindan, insaatin  durdurulmasina iligkin islemin iptaline yonelik Idare
Mahkemesi kararinda sonucu itibariyle isabetsizlik bulunmadigi yonde (K:2004/6885)

karar vermistir.

Yukaridaki orneklerde agiklanmaya calisildigi tizere, ozetle, plan degisikligi
durumunda, (ilgilinin hilesi, hatasi ya da kusuru olmamak kosuluyla) ruhsatin veya
ruhsatin dayanagi olan imar plani veya parselasyon planmin herhangi bir sebepten iptali
durumunda, insaatin ulasmis oldugu fiili durumu ya da insaat ilerleme seviyesine kadarki
inga edilen metrekare yiiksek mahkeme kararlarina gore ilgili ig¢in kazanilmis hak
sayilmaktadir. Bu ¢ercevede, son donemde alinan benzer kararlarla birlikte artik bir igtihat
olarak hukuki metinlerde yerini almistir. Son olarak sunu da belirtmek gerekir ki, eger s6z
konusu sartlarin gerceklestigi durumda, ilgili zaten yaptigi insaati tamamlayip yapi
kullanma belgesini aldiysa, bu halihazirda kazanilmis hak olarak kabul edilmektedir ve

herhangi bir bagka isleme gereksinim duyulmamaktadlrlz.

12 Boliimii bitirmeden once sunu da eklemekte fayda goriilmektedir. Son doénemdeki benzer
kararlarin aksine, kazanilmis hak iizerine benzer durumlarda {ist mahkeme tarafindan celigkili kararlarin
¢iktig1 bilinmektedir. Boyle bir donemde ¢dziim amaciyla, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunda
1987 yilinda yapilan degisiklikle, “yapilanma haklariyla ilgili miiktesep (kazanilmis) haklar bir yonetmelikle
belirlenir” hitkmii getirilmek istenmis; ancak, bu hiikiim “...eklenen ciimle yonetmelikle kanunlarda
bulunmayan bir takim miiktesep haklar yaratilmasina cevaz verecek mahiyettedir” hiikmiiyle Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (Kocalar, 2009:101).
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2 ULUSLARARASI UYGULAMALAR CERCEVESINDE IMAR
HAKKI TRANSFERI KAVRAMI

Miilkiyet hakki modern toplumlarda bir haklar biitiinii seklinde kabul edilmekte
olup, bu haklar demetini olusturan pargalarin bir kisminin veya 6zelde gelistirme / imar
hakkinin, hakkin bagli oldugu parselden ayrilarak baska bir parsele tasinmasi/transferi

islemi ¢aligmanin ilerleyen boliimlerinin omurgasini olusturacaktir.

Oziinde yukaridaki seklide tanimlanabilecek imar hakki transferi (IHT) kavrami,
Amerika’daki (ABD) uygulamalar incelendiginde imar kredilerinin transferi (Transfer of
Development Credits, TDC) veya transfer edilebilen imar birimleri (Transferable
Development Units, TDU) olarak da ifade edildigi goriilmektedir (Boke ve Tanrivermis,
2017:57). Ayrica Otto’nun da ¢aligsmasinda belirttigi tizere, konut yogunlugunun transferi
(Residential Density Transfer, RDT) seklinde tanimlanan IHT benzeri uygulamalar da
mevcuttur (Otto, 2010). Tiirkiye’deki akademik ¢aligmalarda ise tiim bunlara ek olarak

imar hakki aktarimi (IHA) kavranmi kullanimini gérmek miimkiindiir (Kocalar, 2016).

Uygulamaya iligkin farkli tanimlamalar bulunuyor olsa da, hepsinin ortak noktasi
imar hakkinin belli bir alandan bagka bir alana aktarilmasi islemidir. Buradaki ama¢ dogal,
tarihi ve kiiltiirel karakteristigi bulunan alanlarin korunmasi baglaminda uygulamaya
konan plan kararlar1 sonucunda yapilasma hakki kisitlanan maliklerin haklarinin tazminine
iligkindir. Dolayisiyla uygulamaya konu olan yerler genellikle kent ¢eperinde bulunan
dogal karakteri korunmasi gereken alanlar olmaktadir. Lakin kent merkezinde bulunan
tarithi yapilar tlizerinde veya gecekondu alanlarmmin gelismesi diisiliniilen yerlere
yonlendirilmesi gibi kentsel alanlarda da uygulamalari mevcuttur (Mataraci, Haznedar,

Sahin ve Bayraktar, 2017:4).

Bu ¢ercevede ¢alismanin devaminda, IHT uygulamasmin 6ncelikle tarihgesine
deginilecektir. Uygulamaya konuldugu andan giiniimiize modelin nasil sekillendigi, hukuki
cercevesinin nasil tanimlandigi ve uygulamalarin odaginda bulunan alanlar konu
edilecektir. Daha sonrasinda, yine uluslararas1 kapsamda uygulanan IHT programlarinin
ortak Ozellikleri ve modeli olusturan temel unsurlara deginildikten sonra, model

yaklagimlar1 ve finansal ¢ergeve iizerinden boliim sonlandirilacaktir.
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2.1 THT Kavram ve Tarihsel Gelisimi

Imar hakki transferi modelinin uluslararas1 uygulamalar1 gergevesinde detaylarina
girmeden once modelin ortaya c¢ikis nedenleri ve tarihsel gelisimi lizerine bir giris
yapmakta fayda bulunmaktadir. Modelin sirasiyla tarihgesi, amaglar1 ve miilkiyet hakk1
baglaminda yapilasma hakkinin nasil ayristirilldigi gibi sistemin genel hatlari ortaya
konulduktan sonra modelin temel 6zellikleri, unsurlar1 ve finansal yapisi gibi elemanlar:

tartisilacaktir.
2.1.1 1HT uygulamasinn tarihcesi

Imar hakki transferinin tarihsel olarak ortaya c¢ikisiyla ilgili literatiirde iki farkl
gorlis bulunmaktadir. Yamak’in (2006) Jason Hanly-Forde ve digerlerinden aktardigina
gore, 1916 yilinda New York sehrinde alinan planlama karariyla, gokdelenlerin ¢evresinde
bulunan kullanicilarin  yine gokdelenlerin yiikseklikleri sebebiyle gokyiiziinden
faydalanmalar1 engellendigi gerekcesiyle yiikseklik sinirlamasma gidilmistir. Bu
diizenleme neticesinde, s6z konusu yiikseklik sinirina ulagsmamis parseller igin
bitisigindeki parsellere kullanmadigi miktardaki yapilasma miktarini satmalar1 imkant
verilmis ve imar hakki transferi uygulamasina benzer bir islem gergeklestirilmistir.

Boylelikle, ilk uygulamanin tarihsel olarak bu doneme denk geldigi savunulmaktadir.

Digeri goriis ise, gorece daha ¢ok akademisyen tarafindan savunulmakta ve
dolayisiyla daha ¢ok kabul gérmektedir. Buna goére, uygulamanin yine New York sehrinde
ortaya ¢iktigi ama 1916 degil, 1968 tarihinde kabul edilen Kiiltiirel Varliklar1 Koruma
Yasasi ile basladigi kabul edilmektedir. Bahsi gecen yasa, 1916 yilindaki uygulamaya
yiikseklik hakki transferine izin vermesi nedeniyle benzemekle birlikte, aslen yasa ile
diizenlenen biitiin alanlarda s6z konusu transfer islemine izin vermesiyle farklilasmaktadir

(Yamak, 2006:65).

Bugiinkii anlamiyla ilk olarak akademik yazinda IHT’yi dillendiren kisi ise
Colas’in (1999:26) da belirttigi gibi bir planct olan Gerald Lloyd’dur. 1961 yilindaki

makalesinde®® Lloyd tarafindan imar hakkinin bir parselden baska bir parsele aktariimasi

3 Bknz. Lloyd, G. (1961). Transferable Density in Connection with Zoning, Technical bulletin
no.40, Urban Land Institute, Washington.
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tartistlmistir. Bu makaleden sonra diger yazarlar tarafindan da 70’lerde model tartisiimaya

baslanmustir.

Ote yandan, IHT programinin ortaya ¢ikisi ve giiniimiizdeki kavramsal yapisina
evrilmesini nedensellikler ¢ergevesinde inceleyen Stinson (1996), toplumun oOncelikleri

izerinden tarihsel olarak sirasiyla {i¢ farkli nedene parmak basmaktadir. Buna gore;

e Tarihi kent simgelerinin hava hakkini kullanamamasi
e Kent/banliy0 niifus yogunlugu / acik alan ihtiyac1 sorunu

e Ekolojik karakterli alanlar1 koruma ihtiyaci

Bu bakis agisina gore, IHT nin ortaya ¢ikisindaki ilk etken tarihi kent simgeleri
tizerinde mevcut hava hakkinin (yiikseklik sinir1) kullanilmasina, yetkili idari birimler
tarafindan izin verilmemesi ve bunun sonucu olarak o tasinmaz iizerindeki miilkiyet
hakkinin kisitlanmasindan 6tiirii miilk sahiplerinin ekonomik ¢ikarlarin1 korumak amaciyla
mevcut tarihi yapiyr yikip, hakki olan imar hakkini kullanma ydniinde bir egilime girdigi
vurgulanmistir. Uzerinde durulan bu noktada, toplumun séz konusu beklentisine ¢dziim
iiretilmedigi siirece tarihi yapilarin korunamayacagi agiktir. Bu nedenle ilk olarak tarihi

kentsel yapilarin korunmasi amaciyla IHT uygulanmaya baglanmistir.

Ikinci olarak, kentlerde yayilmanm ve niifusun hizli artisi neticesinde ozellikle
banliydlerde agik/yesil alan ihtiyacinin giinden giine artmasi, diger bir toplumsal neden
olarak ortaya c¢ikmaktadir. Burada sorun hem kentin mevcut agik/yesil alan ihtiyact
kargilanamamasi hem de kentin agik alan stogunun git gide azalmasi ve alanin diizenli

kentlesmesi seklinde bas gostermektedir.

Stinson’in (1996) iizerinde durdugu son neden ise, artik glinlimiiz diinyasinda
siirlar 6tesi, evrensel bir sorun olarak kabul edilen ¢evresel sorunlarin kaynaklarindan biri
olan ekolojik hassas alanlarin yapilasma baskisi altinda azalmasidir. Geri dondiiriilmesi
veya tekrar iiretilmesi imkansiza yakin olan bu tiir alanlar, yapilasmanin kisa donemdeki
ekonomik getirisi karsisinda, korunmasiz kalmaktadir. Bu sebeple, bu tiir alanlarin
lizerindeki baskiy1 azaltmak ve korumak amagl IHT programi uygulamaya konulmustur.
Bu tarihten itibaren ise, IHT uygulamalarindan ¢ogu bahsi gecen ekolojik karakteri

korunmasi gereken alanlar1 hedef almaya devam etmektedir.
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Tiim bu yaklagimlarin yani sira, kavramin ortaya c¢ikisinin, koruma amaclh
kullanilan diger uygulama, bolgeleme, planlama ve kamulagtirma gibi idarenin elindeki
araglarin istenilen hedeflere ulasmada eksik ve daha maliyetli oldugundan bahisle (Daniels,
1991; Tavares, 2003:2) veya bu siirecte toplumsal ve politik baskilar yaninda kaynak
yetersizliginden bahisle (Pruetz, 2003:14) o6zet olarak Yetersiz plan araglar: sorununa

dayandigi seklinde goriisler de yazinda goriilebilmektedir.

Giiniimiize gelindiginde ise THT uygulamasinin kullanimi -Tiirkiye hari¢- bircok
iilkeye yayilmis bulunmaktadir. Ozellikle ABD’de 2012 verilerin gére, son kirk yilda
yaklasik 239 THT programinm vyiiriirliige konmus oldugu ortaya konulmustur (Nelson vd.,
2012). 2007 yilindaki baska bir arastirmaya gore ise yaklasik 140 IHT programinin
yirirlikte oldugu ve uygulamalarina devam edildigi vurgulanmaktadir (Walls ve
McConnell, 2007:8). Uygulamalara iligkin detayli bilgilere ilerleyen boliimlerde

deginilecektir.
2.1.2 Transfer edilebilir imar kavranm ve hukuki boyutu

Yetkili idarenin planlama araglariyla tanimlamis oldugu imar hakki, miilkiyet
haklar1 demetinin en énemli elemanlarindan biri olarak goriilmektedir. Onceki boliimlerde
detayll bir sekilde agiklanan (Baslik 1.4) imar hakki kavrami, modern toplumda miilkiin
iyeliginden farkl1 bir hak olarak kabul edilmektedir. IHT kavramimin 6ziinii temelde imar
hakkinin bagli oldugu gayrimenkulden koparilip baska bir bolgede bagka bir gayrimenkul
iizerinde kullanilmasi olusturmaktadir. Bu ¢ercevede, ABD’de hakkin transfer edilebilme

durumu ve bunun yasal altyapisini incelemek gerekmektedir.

Kente iligkin gelisme hedeflerine ulagsmak igin gelencksel planlama sisteminde
bolgeleme gibi cesitli uygulama araglart bulunmaktadir. Giiniimiizde ise alternatif olarak,
fiyat veya miktar tabanli piyasa odakl1 araglar modern toplumlarda yer almaktadir. Ornegin
parasal araglardan pigo vergisi'® negatif digsalliklari vergilendirerek kaynak dagiliminda

verimliligi amaglamaktadir (Karanja ve Rama, 2011:7-9). Emisyon veya Kirlilik vergisi

41932 yihinda Arthur Cecil Pigou tarafindan iiretilen kent vergisi kavramumin giiniimiiz
ekonomisinde ismi pigo vergisi olarak kullanilmaktadir. Yazarin bakis agisindan incelemek igin bknz.
“Pigou, A., C. (1932) The Economics of Welfare (4th ed.), London, Macmillan”. Ayrica giiniimiiz
uygulamalarina iliskin bilgiler i¢in bknz. “Sandmo, A. (2008). Pigouvian taxes, In Steven N. Durlauf and
Lawrence E. Blume, Palgrave Macmillan (Eds.), The New Palgrave Dictionary of Economics, London,
Palgrave Macmillan.
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gibi ornekleri bulunan bu uygulamayla, digsal zarar yayan firmalara ekstra vergiler
yiiklenerek ve fazla iiretimler sosyal optimum seviyeye indirilerek verilen zararin firmaya

yiiklenmesi hedeflenir.

S6z konusu teorinin pratikte benzer mantikla ¢alisan 6rnekleri basarili bir sekilde
ABD’de kullanilmaktadir. Cap & Trade seklinde tanimlanan sistem, Tiirkgeye emisyon
ticareti veya emisyon iist s ticareti seklinde cevrilebilir. Dogrudan dogruya terimi
cevirmek gerekirse eger, sistem Cap ile tiretilen kirlilik miktarina bir iist limit koymakta;

Trade ile de kullanilmayan kirlilik izin belgelerinin ticaretine izin vermektedir.

Tam olarak bu noktada, imar haklarinin bagh oldugu tasinmaz iizerinden ayrilip
transfere edilebilmesiyle yoluyla kendi piyasasini olugturmasi baglamindan bakildiginda,
IHT sistemi ABD’deki emisyon ticareti (cap&trade) sistemine benzerlik gdstermektedir
(Messer, 2007:51). IHT uygulamalar1 s6z konusu yoniiyle diger uygulama araglarmdan
farklilagmaktadir. Transfer edilebilen imar haklar1 kavrami, bazi haklarin miilkiyet haklar
yigmindan ayrilabilecegi (Sekil 2.1), bir parselin biitinii ya da bir kismindan koparilarak

baska bir araziye taginabilecegi lizerine kavramsallastirilmistir.

Miilkiyet Haklar

Kisitlanmams Miilki gelistirme g1 Diger Haklar
miilkiyet haklar haklan

Sekil 2.1. Miilkiyet hakkinin ayristirilabilir unsurlar1 (New Jersey Highland Council’den
aktaran Mengilli Isildak, 2012)

Sekil 2.1°de belirtildigi gibi, miilkiyet hakki demeti icindeki diger haklar sabit

tutulup milkii gelistirme haklar1 tasinmazdan ayristirilabilmektedir. Cergevesi temelde bu
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sekilde ¢izilmis olan imar hakkinin transferi isleminin hukuki altyapisina iliskin tartismalar
yaganmig ve bu tartigmalarin donem donem yargiya tasindigi bilinmektedir. Tartigmalarin
temelinde imar hakkinin ayrilabilen ve devredilebilen bir hak olup olmadig1 sorusu
yatmaktadir. Degerleme konusunda ¢alismalar yiiriiten Danner (1997) arastirmasinda farkl
mahkeme kararlarina referans vererek imar hakkinin kisisel ve bagimsiz bir miilk oldugunu
gostermektedir. Miilkiyet hakkinimn béliinebilir ve transfer edilebilir oldugu, IHT’nin
gerceklesen transfer tizerinden bir taginmaz kaynakli gelir olusturdugu, bu gelirle imar
hakk1 kisith maliklerin zararlarinin tanzim edilebilecegi vb. kararlar s6z konusu ¢alismada
deginilmektedir. Yine baska bir mahkeme “imar haklar: miilkiyet degerinin vazgegilmez
bir unsurudur, ¢iinkii miilkiin sagladigi ekonomik kullanimlarin bir kismini olustururlar.
Bu nedenle, bunlar potansiyel olarak degerli ve hatta devredilebilir bir maldir” seklinde

hiikiim vererek hakkin hukuki taninirligini ortaya koymaktadir.

Burada akademik yazinda en ¢ok referans verilen davalardan biri olan New York
sehrindeki Grand Central Terminal vakasi {izerinde daha fazla durmakta fayda
goriilmektedir. Davanin konusu, New York’un merkez tren garinin (Grand Central
Terminal) sahibi olan 6zel tiizel kisiligin (Penn Central), sehrin kiiltiir varliklar1 kanunu
hiikiimleri geregi mevcut binanin lizerine ofis kulesi insa edilmesine izin verilmemesi
nedeniyle sehrin idaresini dava etmesi seklindedir. Davanin temel gerekgesi ise planda
belirlenen yapilagsmaya tarihi yap1 oldugu sebebiyle izin verilmemesinin el atma /
kamulagtirma™ gibi degerlendirilmesi gerektigiyle ilgilidir. Lakin mahkeme yapilan
islemin bir el atma kabul edilemeyecegini, ¢linkii fiziksel bir isgalin olmadigi; aksine
transfer edilebilir hava hakkinin bir kaybin tanzimi araci gibi calistigi ve IHT programinin
zararin azaltimi unsuru (mitigating factor) olarak gortildiigiinii belirterek sehir idaresinin ve
dolayisiyla THT programmin hukuka uygunlugu yoniinde karar vermistir (Sekil 2.2)
(Brinkley ve Machemer, 2013).

5 ABD Anayasasmin besinci ek maddesi (Fifth Amendment) olarak bilinen hukuki belgede
“takings” olarak tanimlanan kavram, isgal/el atma/kamulastirma benzeri bir anlam ifade etmektedir.
Dolayistyla bu ¢aligmada “el atma” kullanimi tercih edilmistir.
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Grand Central Terminal

Mevcut bélgeleme uygulamasinda izin
‘ verilen maksimum yiikseklik

Mevcut bélgel uygul uyumlu
olarak dénerilen yeni «Eklenti»

Maliklerin tarihi yap1 iistiindeki hava boslugundaki imar
hakkinin NY Sehri Idaresi tarafindan iptal edilmesi

(Tazminat olmadan) Imar hakkinin baska yerlere yonlendirilmesi

I Yiikseklik |

| degisikligi hges
| degisiklikler
|

| ————— Ayni malikin sahip oldugu bitigik parsele bir
grup IHT nin transfer edilmesiyle sonu¢lanmasi

F—————

I"'-'l

W i T T |

Sekil 2.2. Grand Central Terminal dava konusu islem (Doug Woodruff’tan aktaran Nelson
vd., 2013)

Son olarak bu boliimii Danner’in yine ayni ¢alismasindaki bir degerlendirmesiyle
bitirmek yerinde olacaktir. Yukarida sozii edilen Kararlar ger¢evesinde Danner konuyu,
baska bir agidan bakarak, programin hukuki olarak sekteye ugramamas: icin etkin
calisacak bir altyapisi olmasi gerektigini, aksi durumda, imar haklar: i¢in bir pazar
olusmazsa IHT programlar: aleyhine cikabilecek yargi kararlarina karsi savunmaz
olacagini ¢iinkii bu durumun miilk sahibini geri dondiiriilemez bigimde diisiik bir degere

sahip miilk ile birakabilecegini vurgulayarak sonlandirmaktadir (Danner, 1997:140).
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2.1.3 Modelin kapsam ve amaglari

ABD, Avrupa veya diinyanin herhangi bir yerinde oldugu gibi iilkemizde de kentsel
alanlara ciddi niifus hareketleri ve ozellikle 80’den sonra sermayenin kentsel alanlara
kaymasi sonucu, sehirler hizli bir biiylime trendi yakalamistir. Bu hizli bliylime ise kent
icindeki agik alanlar veya ekonomik degeri gorece diisiik olan tarihi yapilar tizerinde biiyiik
baski olusturmus ve kentlerin daha genis alanlara dogru yayilmasina sebep olmustur. Bu
siire¢ icinde c¢evre konularna artan uluslararasi farkindalik s6z konusu alanlarin
korunmasini global hedef olarak ortaya konmasina vesile olmustur. Dolayisiyla, diinyadaki

[HT programi uygulamalarinin kahir ekseriyeti bu tarz ekolojik alanlar1 hedef almaktadir.

Kentsel yayilma, dogasi geregi ekonomik degeri az olan az gelismis alanlar
yoniinde olmakta dolayisiyla ciddi altyapt yatirimlarma ihtiyag duymaktadir. Olgek
ekonomisi yaklasimi agisindan bakildiginda da kentsel yayilmanin oldugu ¢eperlerde birim
kamu altyap1 maliyeti kent merkezlerindeki birim maliyete gore daha yliksek olacaktir. Bir
yandan gerek mevcut yayilmay1 gerekse potansiyel gelisme baskisindaki yayillamaya konu
olabilecek alanlar1 Onlenmesi istenmekte, diger yandan da gelismenin Oniiniin
kapatilmamasi arzulanmaktadir. Bu amagla, Colas’m (1999) da belirttigi gibi, hem
korunma hem de gelisme hedeflerine, korunmasi gereken yerdeki imar haklarinin altyapisi
hazir gelismesi desteklenen alanlara gonderilmesini saglayan IHT programi araciligiyla

ulasilabilmektedir.

IHT uygulamasinin tercih edilmesindeki asil amag ise kamulastirma, koruma
amacgh imar planlart (KAIP) gibi geleneksel koruma araglarinin hedeflere ulagmadaki
basarisizliklarinin tstesinden gelmektir. Bu alanda uygulama yapan profesyoneller ve
arastirmacilar tarafindan piyasa tabanli IHT programlarmin emredici — diizenleyici

uygulamalara kars1 potansiyel bir¢ok avantaji bulundugu belirtilmektedir (Tavares, 2003).

Bir uygulama araci olarak IHT programu farkli iilkelerden bircok yerel ydnetim
tarafindan gesitli amaglara / hedeflere ulusmak icin kullanilmaktadir. ABD’deki 6rneklerin
biiylik bir cogunlugu c¢evre ve tarim alanlar ile ilgiliyken, yiizde olarak az bir kism1 da
kabaca tarihi alanlarin korunmasi, altyapr ve kent kiiltiiriiniin korunmasi gibi konulari

hedeflemektedir.
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Yiiriitillen uygulamalar incelendiginde, Boke ve Tanrivermis’in (2017) farkl
calismalardan edindigi verilere gore IHT nin temel amaglari; “ekolojik acidan hassas
alanlar, biyolojik ¢esitlilige sahip alanlar, nemli tarim arazileri ve ormanlarin korunmasi,
tarihi yapilarin korunmasi, ekonomik biiylimenin tesvik edilmesi, arzu edilen alanlara
dogru hedef biiyiime yoluyla kentsel bliylimeyi yonetmek, yeni is ve endiistri alanlarini
cazip kilarak kentin kenar bélgelerini canlandirmak” seklinde siralanmustir. Ornek olarak
New York’taki tarihi simgesel binalar, Florida’daki selvi batakliklari, California’daki
daglik bolgeler, New Jersey’deki cam barinaklar1 ve Chicago’daki tagskin ovalar sayilabilir
(Colas, 1999:27).

Fulton, Mazurek, Pruetz ve Williamson (2004) ise Pruetz’in anketindeki sonuglara

dayanarak IHT programlarini amaclarina gére asagidaki sekilde siiflandirmislardur.

Cizelge 2.1. IHT programi kapsami ve amaglari (Fulton vd., 2004)

Belirli bir cevre hedefine odaklanmak yerine genel ¢evre

Kapsamli Cevresel . .
hedeflerine ulasmak icin tasarlanmis programlar

Kiyralanlari, yer alti suyu, daglik alanlar, mineraller, dogal
gorliinimler, ylizey suyu kalitesi, sulak alanlar ve vahsi
yasam alani gibi belirli bir cevresel kaynagin korunmasina
odaklanan programlar

Belirli Cevresel

Tarim Alanlari Sadece tarim arazilerini korumak icin tasarlanmis programlar

Cevresel ve tarimsal alan koruma hedeflerine kabaca esit

Cevresel ve Tarim Alanlari N
onem veren programlar

Kirsal alanlari uygun olmayan gelismelerden korumak igin

Kirsal Karakter .
IHT kullanan programlar

Tarihi simgesel yapilari milklerini tarihi koruma amaciyla

Tarihi Yapi
P kisitlayarak yenilenmesine tesvik eden programlar

idarenin kentsel tasarim ve yeniden canlandirma hedeflerini
uygulamayi amacglayan programlar

Gelecekteki yapilasmanin ulastirma sistemi ve diger kamu
hizmeti sistemlerinin kapasitesine asiri yiklenmesini
onlemek icin bir planlama boélgesi icinde imari sinirlayan
programlar

Kentsel Tasarim ve Yenileme

Altyapi Kapasitesi

Ozetle yerel idareler IHT programlarini, yukarida bahsedilen tek bir amaca veya
bolgenin ozelliklerine gdre ayni anda bir¢ok amaca ulagsmak igin, artarak kullanmaya

devam etmektedirler.
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2.2 IHT Uygulamasi Modeli ve Unsurlar

Diindar (2010) ¢alismasinda, korunmasi gereken dolayisiyla gelismesi planlar veya
diger araclarla kisitlanan alanlara iliskin yerel yonetimlerin alabilecegi aksiyonlar ve

olusacak tepkileri asagidaki Sekil 2.3’te anlatmaya ¢alismaktadir.

YEREL
YONETIMLER Tarihi ve Kulturel Alanlar

Planlama ve
Uygulama Araclart

KORUMA

Dogal Cevre Koruma

Gerektiren Alanlar \

SORUN

Korunmasi toplum yararina ’ . - ry

oldufin. kbl edilen IMAR HAKKI AKTARIMI Styasi ve Toplumsal Baski
tasimmazlarin ve degerlerin

devamliliZin mumkin kilmaktadr.

Maddi Yetersizlikler

Sekil 2.3. Korumada karsilasilan sorunlar (Diindar, 2010)

Burada yerel idarelerin planlama ve uygulama araglariyla ulasmaya calistigi
hedeflerin bir¢ok bdlgede siyasi ve toplumsal baskiyla karsilastigi, hatta bu baskilarin yargi
makamina tagindig1 bilinen bir gercektir. Buradan yola ¢ikarak IHT uygulamas: giindeme

gelmektedir.

Uygulamanin temelini bir tasinmazdaki imar hakkinin baska bir tasinmaz lizerinde
kullanilmas1 olusturmaktadir. Buna gore, kisitlanmis imar haklarmin bulundugu miilkiin
kendisi kamulastirilmayip, bahsi gegen kisitlanan imar haklari, kisitlama durumundan
kaynaklanan zarar1 tazmin etmek amaciyla ana miilkten ayrilarak satilabilir kilinmaktadir.
Yani tasinmaz el degistirmezken, lizerindeki bazi haklar el degistirir. Buna mukabil,
kisitlanan haklar1 ayristirilarak bagka alanda degerlendirilen tasinmazin mevcut diger
semerelerinden (tarimsal aktivitede bulunup getirilerinden faydalanma, kiraya verme, gecit
hakki kurma, satma, baskalarinin kullanimin1 engelleme gibi) miilk sahibi faydalanmaya

devam etmektedir.

Dolayisiyla, IHT tasinmaz iizerindeki ayni haklardan bir veya birkagindan ya da

tamamindan maliklerin vazgegmesi ve vazgectigi haklarin mevcut piyasa degeri tizerinden
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kendisine 6deme yapilarak, ayristirilan haklarin belirli oran veya miktarlarda gelismesi

hedeflenen alanlara aktarilmasi islemidir (Sekil 2.4).

IHT
Uygulamasi
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Sekil 2.4. THT uygulamas1 (Anonymous, 2017)

Yukaridaki sekilde THT uygulamasinin temel unsuru olan kisitlanan imar hakkinin
karsiliginin degeri kisitli bolgeye ddenerek imar hakkinin gelismesi ongoriilen alanlara
aktarilmasi iglemi sematik olarak gosterilmektedir. Burada alanin korunmasina iligkin iki
farkli varsayim bulunmaktadir. Buna gore, kisitli imar hakkinin sahibinin s6z konusu
hakkini satmasiyla elde ettigi geliri, maliki oldugu toplumsal olarak korunmasi
kararlastirilmis tasinmazinin bakimi, korunmasi veya yenilenmesine yonlendirmesi olarak
savlanmaktadir. Ornegin, tarihi yap: maliki bir kisinin transferine izin verilen hakkinin
satis1 sonucu kazandig1 parayr maliki oldugu tarihi yapinin restorasyon, yenileme, yeniden
kullanim gibi islemlere harcayacagi diisiinlilmektedir. Burada transfer isleminden saglanan
gelir direkt olarak korumanin konusu olan gayrimenkule aktarilmaktadir. Paranin dolaysiz
olarak ilgili gayrimenkule aktarilacagi savi belli oranda gelir seviyesi yiiksek ve
bilingli/egitimli bir niifus karakteristiinde miimkiin olabilecektir, aksine bunun
gerceklesmesi, transferin (gelirin koruma amacina kullanilmasi gibi) sartli olmasina
baglidir. Bu nedenle, transfer isleminden kaynakli gelirin kisitli hak sahibi tarafindan
miilkiiniin korunmasi hedeflerine aktarilacagi gorlisiiniin pek ger¢ek¢i olmayacagi

degerlendirilmektedir.
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Ikinci goriis ise daha dogru bir degerlendirme olup, yine imar hakkinin transferi ve
karsiliginin kisith bolgeye 6denmesi isleminde, hakkin el degistirmesi sonucu elde edilen
paranin korumayla iliskisi degil, aksine aktarilan imar hakkinin siiresiz olarak o alandan
uzaklastirilmasiin korumayla iliskisi kurulmaktadir. Daha agik konusmak gerekirse, s6z
gelisi, ekolojik olarak hassas bir kaynak olan igme suyu havzasinin koruma bandi
icerisinde kalan bir tasinmazin s6z konusu imar hakkiin transfer programina konu
edilerek karsiliginin miilk sahibine 6denmesi durumu, olusan kisitlilik halinin tazmininden
baska bir sey degildir. Burada koruma, IHT programiyla zarari tazmin edilen bazi ayni
haklarin alandan siiresiz bir sekilde uzaklagtirilmasiyla o alanda daha uzun vadede ve

stirdiiriilebilir olarak gerceklestirilebilmektedir.

IHT programi imar hakkinin diger miilkiyet haklarindan ayrilmasi yoniiyle diger
planlama araclarindan farklilasmaktadir. Standart bir IHT programinda, ayristirilan imar
haklar1 ayr1 bir hak olarak kabul edilmektedir (Fulton, Greve ve Weaver 2006:12). IHT
programina, belirli koruma alanlarinin génderen bolge (sending area) olarak ve belirli
gelismesi  Ongoriilen alanlarin alan  bolge (receiving area) olarak belirlenmesiyle
baslanmaktadir™®. IHT programiyla, gonderen bdlgedeki miilk sahiplerinin imar haklarini
alan bolgedeki miilk sahiplerine satmasina olanak verilmektedir (Sekil 2.5). Buradaki satis

islemi daha oOnce de sdylendigi gibi, kisitlanan imar haklar1 igir tazminat gorevi

gormektedir.
koruma alani gelisme alani
imar hakki S OO0 O
} A A A I\
'L_“ “_‘\ Lb 4. ‘L
OO D TL

< SEESEE B

]

gdénderen bélge alan bolge

{"+ Meuvcut plandaki konut birimleri
4 Transfer edilen konut birimleri

Sekil 2.5. IHT programi kavramsal semasi (Fulton vd., 2006)

16 Konuyla ilgili yabanci ¢alismalarda sending/receiving sites, transferee/transferor area gibi, yerli
calismalarda ise aktaran/aktarim alani gibi farkli tanimlamalar goriilebilmektedir. Son yillarda yazinda ve
resmi ¢aligmalarda gonderen/alan bolge taniminin daha yaygin kullanildigi ve kabul edildiginden bahisle bu
calismada da s6z konusu gonderen/alan bolgeler tanimi kullanilacaktir.
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S6z konusu kisith hakkin transferi sonucu satistan elde edilen gelir bir ¢ok yazar
tarafindan tazminat benzeri bir arag olarak kabul edilmektedir (Colas, 1999; Aken vd.,
2008; Fulton vd., 2004). Bu yoniiyle diger planlama araglarindan farklilasan IHT
uygulamasi, aksi durumda taginmazin kamulastirilmasi gerekeceginden bahisle kamunun
tizerindeki yiiksek kamulastirma harcamasini da iistlenmektedir. Dolayisiyla, malikin

kistlanan hakkindan dogan hak kaybi, IHT programui vasitastyla karsilanmaktadir.

Burada gonderen bolgeleler ve alan bélgelerin se¢imi ¢ok onemli olup toplum
tarafindan kabul edilebilir olmalidir. Bu amagla oncelikle ilgili yerel idareler (alan
biiyiikliigii ve kapsadigi idari birimler agisindan ya da programin daha saglikli yiirtitiilmesi
acisindan tek bir yerel idare, bircogunun birlestigi kurullar veya kamu nitelikli dernek gibi
bir organ da olabilir) tarafindan yeterli mekansal analizlerin yapilmas1 gerekmektedir. Bu
analizler hem alanlarin toplumsal kabul edilebilirligi tizerine, hem de alanlarin degerleri,
malik bilgileri gibi nitel ve nicel veriler lizerine olmaktadir. Bu veriler 1s181nda olusturulan
programlar, oncelikle igerdigi bolgelerdeki hak sahipleri ve buna miiteakip diger birgok
bolgesel aktdrle toplantilar yapilmaktadir. Ornegin New Jersey’de Highland council
yiiriittiigii calismalar neticesinde olusturdugu IHT programmin detaylarmi bdlge
vatandaglari, ilgili kamu kurumlari, ve sayisiz dernek ve sivil toplum kuruluglariyla yapilan
toplantilarda paylasmistir. Bu toplantilardan ¢ikan sonuglar ve Oneriler degerlendirilerek
[HT programinda belirlenen alan bdlge ve gonderen bolgeler igin fkir birligine varilmis ve

program kabul edilmistir (New Jersey Highland Council, 2008).

Transfere konu alan ve gonderen bdlgeler belirlenirken genellikle konusuna gore
ilgili bolgeler secilmektedir. S6z gelimi, yapilagsma baskist altinda olan kent ¢eperindeki
kirsal alanlart kapsayan genis bir bolge belirlenebilirken, ilgili parsellerdeki imar
haklarinin aktarilacagi alan bolgeler ise kesin olarak belinlenmis parseller olabilecegi gibi
gelismesi istenilen biitiin bir bolge de olabilmektedir. Benzer bir bigimde Goksu (2016) da
imar haklarinin transferi isleminin dort farkli  sekilde gergeklestirilebilecegini

belirtmektedir:

e Parseller arasi

e Tasarlanan bolgeler arasi

e Kentsel alan ile kirsal alan aras1
e Yerlesmeler arasi
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Yukaridaki siniflandirmaya gore aktarimin yonii NY Grand Central Terminal 6rnegindeki
gibi belli bir parselden yine belli baska bir parsele yoniinde olabilecegi gibi, cogu IHT
programinda oldugu gibi transfer, tasarlanan géonderen ve alan bolgeler arasinda da
gerceklesebilmektedir (Sekil 2.6). Burada, tasarlanan gonderen bolge i¢indeki hak
sahibinin bagvurusuyla ana tasinmazdan koparilan bir veya daha fazla hak yine tasarlanan
alan bolgede kullanilabilmektedir. Diger bir aktarim tiiriinde kirsal alan ile kentsel alan
arasi bir aktarim olabilmekteyken, farkli kentsel yerlesmeler aras1 da aktarim s6z konusu
olabilmektedir. Ornegin, mevcut yapili cevrenin gerek altyap: kapasitesinin yetersiz olmas1
ve sthhi veya ekonomik agidan bozulmasi gibi gerekse afet riskli alanlarda bulunmasi ya
da riskli yap1 olmasi gibi farkli gerekgelerle gelismesi istenmeyen kentsel alanlar génderen
bolge olarak tanimlanip, aksine altyapisi yeterli, yiikleniciler ve toplum tarafindan talep
goren ve yerel yonetim tarafindan gelismesi 6ngdriilen yine baska bir kentsel alan ise alan
bolge olarak tanimlanmakta ve bolgeler arasinda belli kabullerle transfer

gerceklestirilmektedir.

/) - e Tarihi yapinin

lizerinde
Transfer bulunan
edilmis imar arsanin
haklan kullanmilmayan

imar hakki

Sekil 2.6. Parseller arasi transfer 6rnegi (Anonymous, 2013)

[HT programmin en énemli unsurlarindan biri de kisith hakkin transferine iliskin
s6z konusu kabullere iliskindir. IHT uygulamasmin diizgiin kurulabilmesi ve saglikli
caligabilmesi i¢in kisith imar haklarinin dagitim kriterleri, degisim oranlar1 ve takas
degerlerinin iyi analiz edilmesi gerekmektedir. Gonderen bolgedeki imar hakkinin birim
konut (adet) veya ingaata konu alan (m?) ilizerinden tespiti yapildiktan sonra alici
bolgedeki miilk sahibi ya da yiikleniciye devrine iliskin degerinin de belirlenmesi esas

teskil etmektedir. Alan bdlgenin talep kismii olusturacagini hesaba katarak, IHT
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piyasasinda alim satimlarin ger¢eklesebilmesi i¢in iyi kurgulanmig bir degerleme mantigi
olmazsa olmazdir. Sonucta ise kisitli imar hakkinin aktarilacagi bolgede ne kadarlik bir ek

imar artisina izin verilecegi bu stireglerin sonunda ortaya ¢ikmaktadir.

Bahsi gecen transfere iliskin deger bazli takas-degisim gergevesi netlestikten sonra
gelistirilmesi Ongoriilen alan bdlgelerin yogunlugunun hangi yontemlerle arttirtlacagi
sorusu giindeme gelmektedir. Ornegin Sekil 2.6’da gerceklestigi varsayilan imar hakki
transferinde, mekansal agidan incelendiginde parseller arasi aktarim yontemi, degisim
orant agisindan incelendiginde ise (tahminen) bire-bir oraninda takas islemi
vurgulanmaktadir. Parsellerin, diger girdilerin sabit oldugu gorseldeki sartlarda, lokasyon
degeri ayni olacagindan bire-bir oraninda aktarimin olusacagi gergekgi kabul edilebilir.
Ayni gorsel eger alan bolgedeki yogunlugun arttirilmasi agisindan incelenirse yiikseklik
artistyla bir yogunluk diizenlemesine gidildigi goriilebilmektedir. Mengilli Isildak’in
(2012:41-44) da degindigi iizere, alan bolgedeki yogunluk artisi drnekte oldugu gibi(i)
yiikseklik izni artis1 ve/veya Sekil 2.7’deki gibi (ii) ek yapilasma izni tek baslarina ya da
birlikte kullanilarak gergeklestirilebilmektedir.

5 Konut/Ha Mevcut Yogunluk 8 Konut/Ha
GONDEREN BOLGE @ ALAN BOLGE
A

3 Konut/Ha iHT ile Yogunluk Artigi 10 Konut/Ha

Sekil 2.7. THT ile alan bdlgede yogunluk artist (Huron River Watershed Council, 2007)

Sekil 2.7°de goriildiigi gibi, dere yatagi ve ¢evresindeki konut alaninda izin verilen
yogunluk hektar bagina bes konut iken alanin génderen bolge ilaniyla beraber alanda konut
yogunlugu 3 konut/hektara diisliriilmektedir. Koruma amaciyla yogunluk azaltimi
(downzoning) yapilan alan IHT programi igerisine alinarak kisitlanan haklarin aktarimina
izin verilmektedir. Bunun sonucunda kisitlanan 2 birim konut hakki alan bolgeye transfer

edilerek alan bolgedeki THT oncesi yogunlugu 8’den 10 birim konuta ¢ikarilmakta, kisitlt
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alandaki miilk sahipleri ise bu islem karsiliginda ekonomik getiri elde edilmektedir. Sekil
2.8’de de benzer bir sekilde, tarim ve acik alanlar1 geri kazanmak icin bolgeler
tamimlanmakta ve bu bolgeler arasinda yogunluk arttirma yoOntemiyle transfer

gergeklestirilmektedir.

Gelisme 6ncesinde alanin mevcut durumu
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Gonderen bélgeden alan bdlgeye yogunluk transferiyle iIHT
kullanilarak gelistirilen alan. Bir bélgede yogunlugun

arttirilmasi, baska bir bdlgedeki tarim ve agik alanin
korunmasinin fonlanmasina yardimci olmaktadir.

Sekil 2.8. Alan bolgede yogunluk artisiyla transfer iglemi (Rhode Island Department of
Environmental Management, 2015)

Bahsi gegen iki 0rnegin ortak 6zelligi dnceden bdlgeleme karariyla verilmis olan
imar haklarinin belli bir siire sonra toplum yarar1 kapsaminda sinirlandirilmasi gerekliligi
dogdugundan mevcut imar hakki azaltilarak sinirlandirilmaktadir. Imar haklar1 bu yolla
sinirlandirilan hak sahipleri, s6z konusu kayiplarin1 ekonomik olarak karsilayabilmek i¢in

IHT programmi tercih etmek zorunda kalmaktadirlar. IHT programiyla kisith hak
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belirlenip satisa konu edebilme alternatifi idare tarafindan sunuldugu igin, aksi takdirde

program tercih edilmezse hak sahipleri ciddi ekonomik kayip yasayacaklardir.

IHT programina iliskin Pruetz (2003) modelin uygulamay1 hareket gegiren temel
icgiidiiyti kullanim ve kisitlama ikilemi tizerinden agiklamakta islerligini ise goniilliiliik
iizerine kurmaktadir. Buna gore, yerel yonetimlerin ellerindeki planlama ve kamulastirma
gibi araclariyla, tarihi ve kiiltiirel degerlerin, ekolojik anlamda hassas olan bolgelerin veya
tarimsal alanlarin korunmasinda politik ve toplumsal baskilar nedeniyle basarisiz olmasi
nedeniyle, kamusal fayda olarak goriilen korunmasi gereken alanlarin kisitlanmasi ve bu
kisitlanan haklarin degeri iizerinden géniillii olarak baska alana tasinmasi islemi olan IHT

uygulamasinin toplumun bir¢ok katmani tarafindan benimsendigi vurgulanmaktadir.

Uygulamalarin ¢ogunlugu imar hakkinin kisitlandigi alandaki miilk sahibinin
zararinin baska bir alandaki gelismeye yonlendirilmesiyle karsilanmasi iizerine oldugu i¢in
gerek idarenin kamulastirmaya harcadigi miktarin biyiikligi sebebiyle siyasi baski
azalmakta, gerekse miilk sahibinin goniilligii temelinde kayb1 gérece tazmin edildigi i¢in
de toplumsal baskinin Oniine gecilebilmektedir aksine destek alinabilmektedir. Lakin
literatlirde yer yer tartisilan bir konu da sudur ki, Pruetz’in belirttigi gibi goniilliik
iizerinden calisan IHT programlar1 m1 yoksa zorunlu IHT programlart mu tercih edilmeli
seklindedir. Bu gerekceyle goniillii ve zorunlu programlarini incelemekte yarar

goriilmektedir.

Cuomo ve Parales (2015:9) IHT kavramina iliskin farkli yaklasimlar oldugunu ve
bu yaklagimlardan birinin de géniillii ve zorunlu IHT programi ayrimi oldugunu
belirtmektedirler. Bu ayrima gore, ¢ogu zaman, yerel idare tarafindan gelismemesi istenen
araziler, daha 6nceden bolgeleme yontemiyle verilmis imar haklarindan yararlanilmasi
yasaklanmakta, dolayisiyla génderen bolgenin insai haklari ciddi olarak kisitlanmaktadir.
Buradaki kisitlama islemi hakkin biitiinline veya bir kismina olabilir. Yani, génderen
bolgede ya tamamen imar kisitlanabilir ya da izin verilen imar hakki azaltilabilir. Her iki
durumda da, gonderen bolgedeki imar haklarinin sahibi malikler, ekonomik getiri elde
edebilmek i¢in kisitli haklarini transfer etmek veya satmak zorunda kalmaktadirlar. Bu tarz

programlar zorunlu IHT programi olarak tanimlanmaktadir.
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Diger smiflandirma ise se¢imli veya goniillii programlar olarak tanimlanmaktadir.
IHT programi iginde génderen bdlgede bulunan bir miilk sahibi, mevcut izin verilen imar
hakki tizerinden insai faaliyetlerini yiiriitebilmekte veya gonderen boélgede sahip oldugu
hakk1 alan bolgede uygun bir alana transfer edebilmekte ya da s6z konusu haklarini yine
alan bolgedeki bagka bir malike veya baska bir gayrimenkul gelistiricisine veyahut da IHT
bankasina (¢alismanin finansal gergeve boliimiinde tartigilacaktir) satabilmektedir. Burada,
gonderen bolgedeki imar hakkin1 ya da mevcut yogunlugu kisitlamak ilgili yerel yonetim
icin zorunlu degildir. Tamamen goniilliiliik iizerine kurulmus IHT programi mevcut
verilmis imar1 oldugu gibi birakabilir, lakin miilk sahiplerine imar haklarim
tasinmazlarindan ayirmalarina ve satmalarina ya da transfer etmelerine izin verebilir. Alan
bolgedeki gelistiriciler daha yogun imar hakki i¢in fazladan insaat hakki almak isteyebilir
ve gonderen bolgedeki miilk sahipleri de bu haklarini satmaya ve miilkleri {izerinde tapuya

koruma irtifaki serhi koydurmaya istekli olabilir (Cuomo ve Parales, 2015:9).

Goniillii programlarda eger gonderen bolgedeki miilk sahibi imar hakkinin satigini
veya transferini gerceklestirdigi durumda, tasinmazi iizerinde tekrar insai faaliyetlerin
yuriitilmesini onlemek amaciyla tapunun ilgili kismina koruma irtifaki disiilmektedir.
Gonderen bolgedeki malik transferini gerceklestirdigi miktar kadar imar hakkinin
karsiligin1 parasal olarak aldigindan, bu sekilde irtifak kurularak yeniden o bolgenin imara

acilmamasi, koruma politikalarinin siirdiiriilebilirligi saglanmis olmaktadir.

2.2.1 Temel ozellikler

Tatbik edilen IHT programlar incelendiginde, programlarin benzer ve ortak yonleri
oldugu gibi, bir¢ok programin da kendi Ozgiinliigli bulundugu goéze carpmaktadir.
Programin uygulanacagi boélgenin cografi, kiiltiirel, egitim ve ekonomik yapist yani sira
konut piyasasi, uygulama alanin genisligi gibi faktorler neticesinde programlar
yerelliklerine gore farklilasabilmektedir. Her ne kadar 6zgiin farkliliklar bulunsa da IHT
programlarinin biiyliik bir ¢ogunlugu icin asagida agiklanacak olan ii¢ temel ozellik

olmazsa olmazdir.
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Gonulluge dayali olmak

Genel anlamda, eger gonderen bolgedeki miilk sahipleri programa katilmayi tercih
etmezse, mevcut imar hakki iizerinden miilkiinii gelistirebilmektedir. Benzer olarak, IHT
programina katilmayan gonderen bolgedeki arsa gelistirici mevcut imar hakkiyla ingaat
yapabilmektedir. Lakin, fazladan kullanim, yogunluk veya yiikseklik satin alinabilmesi i¢in
IHT kredisi satin alinmasi gerekmektedir. Hatta, ABD’deki en basarili programlar
incelendiginde, arsa gelistirici veya miiteahhitlerin daha yiiksek yogunluklu insaat hakk1

alabilmeleri i¢in tek yolun IHT programi oldugu gériilmektedir (Aken vd., 2008:2).

Gliniimiiz programlarinin ¢ogunda, gonderen bolgede bulunan imar haklarini ciddi
sekilde kisitlayarak miilk sahipleri programi tercih etmeye dolayli yoldan zorlayan
uygulamalarin  aksine, kisitlamaya  gitmeden  goniilliiliik esasli  ¢aligmalar
benimsenmektedir. Sonuglar gosteriyor ki, goniilliiliik esasli yapilan uygulamalarda
zorunlu olanlara gore daha ¢ok basar1 saglanmaktadir. Her gegen giin, IHT programlarin
tasariminda miilk sahiplerini daha ¢ok program igerisine ¢eken kurgular olusturulmaya
calisilmaktadir. Program altyapisi ne kadar i1yi ve yerelin 6zelliklerine, kosullarina duyarl

olursa katilimin da o kadar ¢ok artacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Piyasa temelli bir arac olmak

IHT uygulamasi miilk sahiplerinin imar haklarmi birbirlerine alis ve satiglarin
gergeklestirebilecegi bir pazar olusturmaktadir. Bireysel miilk sahipleri ayn1 zamanda, bu
haklarin satin alinmasi ve satisi i¢in serbestge miizakere edebilmektedir. Boylelikle
hedeflenen bolge, alan bdolgedeki gelistiriciler tarafindan sinirlh kamu  biitgesi

kullanilmadan korunabilmektedir (Aken vd., 2008:2).

Burada imar haklar1 piyasast diger mallarin el degistirdigi piyasa gibi
diisiiniilmemelidir. Imar haklar1 ve miilkiyetle ilgili piyasalar Fulton ve digerlerinin
(2004:2) de belirttigi gibi, kontrol etmesi zor piyasalardir. Clinkii pazardaki malik sayisini
ve bu maliklerin piyasadaki derinliklerini ve ¢ikarlarini, ayrica hangi durumlarda koruma

veya gelistirme karar1 vermeye yatkin olduklarini tespit etmek oldukca zordur.
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Ayni sekilde, McConnell, Kopits ve Walls (2003) da miilk temelli markete iliskin
politika tiretmenin diger piyasalara nazaran daha zor oldugu savini, tasinmaz ve diger

piyasalar arasindaki birbiriyle baglantili li¢ temel farkliliga vurgu yaparak acgiklamaktadir.

o Kalictlik. Hava ve su Kirliligi haklarmin (Boliim 2.1.2 belirtilen emisyon
ticareti vb.) aksine, arsa gelistirme ya da gelistirme (imar) hakkini satma
kararinin kalic1 ve geri dondiiriilemez olusu.

e Zamanlama. Arsa gelistirme ya da gelistirme (imar) hakkini1 satma karari
tek seferlik ve kalict oldugu i¢in, herhangi bir miilk sahibinin bu karari ne
zaman alacagini belirlemek veya tahmin etmek ¢ogunlukla gii¢ olmas.

e Dar Piyasa. Tasinmaz piyasasinin, arazi tabanli politika tiriinlerinden imar
hakk: piyasasi gibi, genellikle bir avug alici ve satict tarafindan domine

edilmesi ve bunun yiiksek islem maliyetine sebep olmasi.

Esnek calisabilir olmak

IHT programi her bir toplumun kendi ihtiyaclarina, hedeflerine ulasmak igin
tasarlanabilmektedir. Diinyadaki IHT uygulamalar1 incelendiginde, bir¢ogu cevre ve
tarimsal koruma amaglarina odaklanmis olsa da tarihi yapilarin korunmasi, gelismesi
istenmeyen kentsel alanlarin taginmasi gibi farkli konularda uygulamalar (bknz. Cizelge

2.1) s6z konusu olmaktadir.

IHT uygulamalar1 programin yiiriitiilecegi alana gore modellenebilmektedir.
Ornegin herhangi bir yerel otorite kendi yetki alaninda bu calismay1 yapabilecegi gibi,
farkl1 yerel birimlerle de yasal altyapisi olusturularak daha genis alanlar1 kapsayan IHT
projeleri de yiiriitiilebilmektedir. Yine ayni sekilde uygulamanin 6l¢egine gore gonderen ve
alan bolge ylizol¢iimleri degisebilmektedir. Bu noktada énemli olan sey, 6l¢ek ekonomisi
agisindan alan biiyiikliigiinin IHT piyasasindaki gergeklesen islemlerin degerine veya
maliyetine nasil etki ettigiyle ilgilidir. Arz — talep dengesini olumsuz yonde etkilemeyecek
alan tasarimlar1 kurgulanmaya calisilmaktadir. Genellikle 6rneklere bakildiginda ise daha
belirli, sinirlar1 net ¢izilmis ve kompakt alanlarda transferlerin yiiriitiilmeye c¢alisildigi

goriilmektedir.
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Tiim bunlarin yaninda, baz1 uygulamalarda bir sonraki kisimda da ele alinacak olan
transfer bankasi benzeri yapilanmalarin kullanildigi bilinmektedir. Hem ilk alimlar
yaparak piyasa olusturma ve regiilasyonu saglama hem de transferlerin ve islemlerin
gerceklestigi bir ortam gibi ¢alisan IHT bankalar1 birgok programin basarisinda énemli rol

oynamaktadir.

Sonug olarak, uygulamaya konan IHT programlari incelendiginde, her birinin farkli
hedeflere ulasmak amaciyla farkli dznitelikler iizerinden kurgulanmasi bir kenara, IHT
uygulamalariin biiyiik bir cogunlugunun 6ziine bakildiginda yukaridaki ii¢ ortak 6zellik
iizerinden temellendirildigi goriilmektedir. IHT programlarinda bulunan temel faktorler-

unsurlar ise bir sonraki kistmda anlatilacaktir.

2.2.2 Temel unsurlar

Bu kisimda, IHT uygulamalarini meydana getiren temel unsurlara deginilecektir.
IHT programlarmin saghkli calisabilmesi icin asagidaki detaylar1 verilecek olan her bir
unsurun iyi kurgulanmis olmasi gerekmekte ve bu unsurlarin hem kendi basina olarak hem
de birbirleriyle iliskili olarak toplamda programlarin basarili olmasinda biiyiik rol

oynadiklar1 goriilmektedir.

[HT programinin tastyici elemanlari olan séz konusu unsurlar olusturulurken ise
kapsamli bir analiz ¢alismasinin yapilmasi gerekmektedir. Calisilacak bolge diizeyinde
programin kurgusunun tasarlanmasini saglayacak altliklar elde etmek amaciyla asagidaki

gibi birgok veriye ulagsmak veya bu verileri iireterek analiz etmek gerekmektedir.

e Gayrimenkul degerleri, konut piyasasi, yatirimci profili ve gorlisleri gibi
ekonomik arastirmalar,

e Idari yap1, yasal gergeve ve dayanak, ilgili aktdrler gibi legal arastirmalar,

e Bolgenin kadastral haritasi, arazi kullanim haritalari, planlama durumu,
uygulamalar, jeolojik etiitler veya dogal kaynaklar, tarimsal araziler, diger
canlt habitatlar1 gibi tematik haritalar1 iceren mekansal veriler,

e Bolgede yasayan toplumunun egitim ve gelir durumu, insanlar goriislerini,
konuya ilgisini, destegini 6lgecek anket, seminer veya toplanti sonuclari ya

da miilkiyet yapisina iliskin sosyal analizler
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Yukarida bahsi gegen ekonomik, legal, mekansal ve sosyal analizler IHT
uygulamasinin konusu olan bolgenin 6zgiin durumuna gore daha da gesitlendirilebilir.
Burada 6nemli olan, yeterli ve dogru veriler esliginde ortaya cikacak analizler ve bu
analizlerin yon verecegi IHT uygulamasmin mukavemetini saglayacak olan Aken ve
digerlerinin (2008) ¢aligmalarinda tanimladig1 asagida agiklanacak olan unsurlart dogru

tasarlayabilmektir.

Program amacinin belirlenmesi

IHT programlar1 her bir toplumun kendi belirledigi koruma-imar politikalar1 ve
hedeflerine gore sekillendirilebilen esnek bir uygulama aracidir. Bu yiizden de zaten IHT
programlari, kentin koruma-imar politikalarin1 gergeklestirme araci olan kapsamli ve
biitiinciil sehir planlariyla beraber ve uyumlu calismaktadir. Programin énemli bir kismini
olusturan alan bolge ve gonderen bolge kararlari1 bu planlar tizerinde mekansallastirilmakta

ve mesruiyet kazandirilmaktadir.

Su da unutulmamalidir ki her bir programin hedefleri, yer aldig1 bolgenin, ulusal ve
yerel mevzuat ya da imar-koruma hedeflerini yansitmak veya bunlarla g¢elismemek
durumundadir. Ulusal ve yerel politikalarla uyumlu olmas1 programin toplumsal ve siyasi

destek saglamas1 agisindan da 6nemlidir.

Ayrica, genis kamu destegiyle birlikte programin hedeflerinin acik ve net olmasi
basarili IHT programlari icin esastir. Program amaglar1 herkesin anlayabilecegi sekilde
basit ve sinirlari net ¢izilmis olmalidir ki toplum tarafindan anlagilabilmeli ve dolayisiyla

destek gorebilmelidir.

Gonderen bolgelerin belirlenmesi

[HT programlarmin tasarimlarinda belirlenmesi gereken en kritik unsurlardan biri,
imar haklarinin ayrigtirildigi, IHT piyasasinin arz tarafini olusturan génderen bdlgelerin
saptanmas1 ve biitlinciil mekansal planlara islenmesi islemidir. Gonderen bolgelerin yerini,
daha sonrasinda biyiikliigiinii belirlerken dikkat edilmesi gereken birgok kriter

bulunmaktadir:
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e Potansiyel transfer edilebilecek imar haklarinin miktar1 ve degeri

e S0z konusu haklar1 kabul edecek uygun alan bolgeler

e Mevcut planlarda 0 bolgenin korunmasmin ne derecede desteklendigi
konusu

e Kente yakin ve kentlesme baskisi yiiksek olan alanlar ya da kentten uzakta
daha az yapilasma baskis1 altinda olan alanlar agisindan gorece onceliklerin
belirlenmesi

e Toplumun ve idarenin gonderen bolge ilizerindeki hedeflerinin net ve kati

olup olmamasi vb.

Gonderen bolgeler kararlastirilirken potansiyel olarak transfer edilebilecek imar
haklarinin miktarinin ortaya konmasi, bunun yani sira sz konusu haklar1 ise kentsel
kapasite agisindan kabul edebilecek alan bolgeler gerekmektedir. Bunu hesap ederken de
potansiyel imar haklarinin giincel degerleri goz Oniinde bulundurulmalidir. Ciinki
transferin hakkaniyetli olarak gerceklestirilebilmesi i¢in deger farklilar1 da hesaba
katilmalidir. Yaro, Lane, Pirani ve Nicholas’in (1998:10) da calismalarinda belirttikleri
gibi, ideal bir IHT programi tasinmazin gelisim degeri ile kisitlamaya konu olduktan
sonraki degeri arasindaki tiim farki miilk sahibine tanzim etmelidir. Bu noktada IHT
programinin miilk sahibini tam olarak tazmin edemeyebilecegi, lakin piyasada iglemler
gergeklestikce gonderen bolgede imar hakki azalisindan ya da talebin yiiksekligi

durumundan 6tiirii imar haklarinin degerinin artacag: da yine aynmi ¢alismada belirtilmistir.

Diger bir 6nemli husus ise gonderen bolgenin kente, kent merkezine yakinhig: ile
ilgili tercihtir. Gonderen bolge tercih edilirken koruma politikalarina gore oncelik kent
merkezi yakinindaki yiiksek yapilagsma baskisi altindaki alanlar m1 olacaktir yoksa kentin
uzagindaki yapilasma baskisinin az oldugu alanlar m1? Her iki alanin da kendisine gore
[HT agisindan avantaj veya dezavantajlar1 olacaktir. Ornegin, merkezden uzakta olan
alanlarda gelisme talebi gorece az olacagindan miilk sahiplerinin IHT programina katilim

isteklilikleri daha yiiksek olabilecektir.

Ayrica baska bir caligmaya gore, drnek uygulamalar incelendiginde, gonderen
bolgedeki planlama kararlarimin ¢ok siki olmasi gerektigi veya en azindan toplumun o
bolge {tizerindeki yerel politikalarin uygulanmasinda ciddi oldugunu gostermesinin
gonderen bolgedeki katilimi arttirdigr sonucuna varilmistir. Ne kadar siki bir mevzuatla
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bolge kisitlanir ve yerel de bu konuda ne kadar ¢ok kararli olursa, gonderen bdlge tasinmaz
sahipleri programa katilma konusunda da o kadar c¢ok istekli olmaktadirlar (Pruetz ve
Standridge, 2008).

Alan bolgelerin belirlenmesi

IHT programlarmin en énemli iki unsurundan digeri, belki de en dnemlisi, uygun
alan bolgelerin yer se¢imidir. Pek ¢ok programda, gonderen boélgedeki muhtemel imar
haklarinin arzina esit veya daha fazla bir miktar1 barindiracak alan bolgeler belirlenmeye

cabalanmaktadir. Alan bolgelerin belirlenmesinde rol oynayan temel faktorler asagidaki
gibidir:

e Alan bolge igerisinde yeterince imar hakki talebi olmasi ve bu talebin
toplum tarafindan desteklenmesi,

e Talebi desteklemek amaciyla vergi benzeri parasal tesviklerin mevcudiyeti,

e Bolgenin halihazirda altyapisinin yeterli olmasi ve artan kentsel niifusa
hizmet eden sosyal ve teknik donati alanlarina sahip olmast,

e Biitiinciil planlarin gelisme politikalarina uyumlu alanlar segilmesi veya

planlarin alan bolgelere gore revize edilmesi vb.

Alan bolgelerin, gonderen bolgeden ayristirilan imar haklart miktarim1 veya
fazlasin1 karsilayabilecek kapasitede alanlar olmasi gerekmektedir. Ayni sekilde, ekstra
imar hakkina talebin de olmasi gerekmektedir. Eger mevcut plan kararlariyla elde
edilebilen imar haklar1 zatin o bolge icin yeterliyse talep olusmayacaktir. Tabi ek vergisel
tesvikler s6z konusu oldugunda talebe olumlu yonde etkilemesi beklenebilir. Aksi takdirde,
gonderilen alandaki imar haklar1 piyasada islem goremeyecek ve program islevsiz bir hal

alabilecektir (Yaro vd., 1998:11).

Uygulama ornekleri incelendiginde, bircok programda gonderen ve alan bolgeler
ayn1 yerel idare i¢inde olusturulurken, baz1 biiylik programlarda, farkli yerel idareler
arasinda transfer islemleri s6z konusu idareler arast anlagsmalar c¢ercevesinde

gerceklestirilebilmektedir.
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Alan bolgeler icin uygulama Orneklerine bakildiginda bir¢cok olast alan
bulunmaktadir. Ornegin kimi yerlerde, alan bolgeler, daha onceden planlanmis ama
gelismesini tamamlamamis alanlardan secilebilmektedir. Literatiirde infill olarak gecen
mevcutta planli ama gelismesini tamamlamamis alanlarin gelistirilmesi (bosluk doldurma-
dolgu yapilanma gibi tanimlanmakta) seklinde uygulamalar bulunmaktadir. Bu tarz
yerlesim birimlerinin altyapisi ve gerekli kamu hizmetleri halihazirda bulundugu i¢in alan
bolgeler icin uygun alanlar olabilmektedir. Bunun yaninda, kimi toplumlar diisiik
yogunluklu alanlar1 alan bdlgeler i¢in en uygun secenek olarak goriirken, kimileri yerlesik
vatandaglarin olumsuz tepkisinden kaginmak i¢in kentin mevcut kullanimlariyla uyumlu
yeni gelismeye agilan bolgeleri tercih etmektedir. Ama ¢ogunlukla, alan bdlgeler daha ¢ok
biiylimenin planlarla devam ettirildigi, mevcut donati ve altyapr alanlarina yakin kent

¢eperlerinde bulunmaktadir (Rhode Island, 2015:2).

Alan Bolge y (s .. Alan Bolge
yer secimine AR ‘ yer. secimine

uygun kent i i | ' uygun kent
ceperindeki : \ ceperindeki
alanlar; I alanlar

Resim 2.1. Alan bolge olarak segilebilen kent ¢eperindeki yeni yerlesimlere veya dolgu
yapilanma alanlarina iligkin 6rnek (Lou Huang Inc., 2009)

Alan bolgeler planlama siireci ic¢inde tasarlanabildigi gibi adim adim zamani
geldiginde de planlanabilir. Nasil planlanirsa planlansin programlarda, gonderen bdlge ve
alan bolgeler birlikte diigiiniilmelidir. Bolgeler tasarlanirken temel alinan ilgili veriler
analiz edilirken ayrica programin diger unsurlar1 da gézden gegirilmektedir. Bu sayede
programin temelini olusturan bu iki unsur olusturulurken aralarindaki tahsis oranlari, araci

kurumlar, imar bonuslar1 gibi unsurlar da kararlastirilir.
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Imar bonuslari

IHT programi, ilgili boélgenin imar ve gelisme politikalarina, korunacak
bolgelerdeki amaglar1 dogrultusunda kisitladigi haklar1 aktararak destek olmaktadir. Hatta
cazibe noktalar1 olarak tanimlanabilecek alan bolgelerde bu destegi uygulanabilir kilmak

icin belli bonus ve tesviklerle yatirime1 yoniinden talep yaratilmaya ¢alisiimaktadir.

Alan bolgelerde gelistiricilere IHT satin almalar1 durumunda imar yogunlugu
ve/veya diger imar bonuslar1 ekleme secenegi verilmektedir. Aken ve digerlerine (2008)
gbre uygulanmakta olan ¢ogu IHT programinda birim konut yogunlugu artis1 kullanilmakta
iken, ingaat alani artigi, ylikseklik artisi, yapili gevre artist gibi baska tesvikler de
sunulmaktadir. Walls ve McConnell (2007) bonus kavramini varsayimsal olarak asagidaki

sekilde aciklamiglardir.

G alanindaki mevcut konut hakki:

10 birim konut/100 donliim A alanindaki

mevcut konut hakki:

3 birim konut/10 déniim

A

imar hakki A alaninda
kullanildigi durumda:
imar hakkinin G alanindan 12 birim konut/10 donim

satildigi durumda:
1 birim konut/100 déniim

Sekil 2.9. Transfer isleminde bonus uygulamasi 6rnegi (Walls ve McConnell, 2007)

Yukaridaki ornekte koyu yesil ve “G” notasyonu ile gosterilen gonderen bolgeden
acik yesil ve “A” notasyonu ile gosterilen alan bolgeye transfer islemi varsayimsal olarak
aciklanmistir. Buna gére G alaninda 10 konut/100 doniim olan mevcut imar hakki,
toplumun koruma-gelisme hedeflerince olmasi gereken 1 konut/ 100 doniim yogunluguna
diisiiriilmesi gerekmektedir. IHT programu vasitasiyla G alanindan ayristirilan 9 birim
konut A alan bolgesine bire-bir oraninda (tahsis oranlar1 bir sonraki baslikta incelenektir)

aktarilmaktadir. Burada A alanina taninan mevcut imar hakki ve IHT programu ile aktarilan
42



imar haklar1 arasindaki 9 birim konutluk fark A alani i¢in imar bonusu anlamina

gelmektedir.

IHT programlar1 alan bolgedeki gelistiricilere IHT kullandiklar1 durumda yogunluk
bonuslar1 6nerebilmektedir. Gelistiricilere daha yogun yapilasma durumunda daha ¢ok kar
edebilecekleri anlatilabildigi durumda IHT programi daha ¢ok imar hakki transferi
gerceklestirebilecektir. Colas (1999) ad1 gegen caligmasinda uygulanan bonus miktarlarinin
bolgeden bolgeye ciddi farkliliklar gdsterdigini belirtmektedir. Ornegin, Montgomery
County IHT programi alan bélgede %40’lik ve Dade County, Florida IHT programinda
ortalama %18’lik bir imar bonusuna izin verirken, Long Island IHT programi alan bdlgede
%400 - %900 arasinda bir imar bonusuna izin verebilmektedir. Burada Long Island 6rnegi
uluslararas1 ornekler i¢indeki en yiiksiik bonus oranina sahip olmakla birlikte, oranlar
arasindaki bu fark uygulama acisindan direk belirleyici bir faktdr degildir. Keza bahsi

gegen programlarin ticli de basarili kabul edilen uygulamalardandir.

[HT pay ve transfer oranlari

Transfer edilecek imar haklarinin degerini belirleyen iki unsur bulunmaktadir. Bir
tarafta arz kismini olusturan gonderen bolgedeki imar hakki pay miktari, diger tarafta
talebi olusturan alan bdlgedeki gelistiricilerin IHT satin aldiginda kullanacaklar: transfer /
tahsis oranlar1 degeri etkileyen temel faktorlerdir. Hem gonderen bolgedeki belirlenecek
veya tahsis edilecek imar hakki miktar1 hem de bu imar haklarinin hangi oranlarda

gonderen bolgede kullanilabilecegi ayn1 derecede dnem arz etmektedir.

Hem alic1 tarafin hem da satici tarafin katilimini arttirmak i¢in bu oranlarin iyi
ayarlanmas1 gerekmektedir. Ornegin bazi yerel ydnetimlerde gonderen alandaki mevcut
imar hakki ile istenilen yogunluk diizeyi arasindaki fark kadar iHT dagitimi miktar
belirlenirken, bazi bdlgelerde ise gonderen bolgedeki miilk sahiplerinin programa
katilimini tegvik etmek i¢in mevcutta sahip olduklari imar hakkinin birkag¢ kat1 kadarmi

transfer etme hakki verilmektedir.

Asil onemli nokta, gonderen alanda belirlenen imar hakkinin alan bolgeye sevki
sirasinda uygulanacak transfer oranlaridir. Ornegin ayni kisith alandan ayrigtirilan imar

hakki miktar1 farkli alan bolgelerde farkli oranlarda degerlendirilebilir (Sekil. Buradaki
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amag¢ ¢ogu zaman, farkli bolgelerdeki farklilagan arazi degerlerinden dolayi aktarilan
haklarin getirileri de bolgelere gore farklilastigindan bu oranlar iizerinden hakkaniyeti

saglamaktir.

Alan Bélge 1
A N A Mevcut imar:
DD A
o 10 konut
&0 00 ]
& P = =
&o(_ai\\-" OO0 & 8 iHT ile imar:
Gonderen Bolge o 13 kot
OO0
Mevcut imar: *9‘.{ Alan Bélge 2
3 konut % =% : .
onu ‘2/_7{,2% S OD O O Mel\(r)c;:tlnlar.
OO0 ony
PPN [ ]
bbb iHT ile imar:
[ E X ¥ } 25 konut

Sekil 2.10. Kavramsal transfer orani diagrami (Fulton vd., 2006’dan uyarlanmistir)

Transfer oranlar1 neticesinde alan bolgedeki artan farkli imar yogunluklar
yukaridaki sekilde anlatilmaya c¢alisilmistir. Gonderen bolgedeki degerli arazide bulunan
imar haklar1 alan bolge 1’e transfer oldugunda bire-bir oraninda olabilecekken, ¢cok daha
degersiz olan alan bolge 2°de 5 katt kadar bir imar hakki seklinde transferi

gerceklesebilecektir.

Koruma irtifaki

Gonderen bolgedeki kisith haklarin IHT programiyla satilmasina miiteakip, soz
konusu haklar tasinmazdan ayristirilmakta ve tasinmazin tekrar gelismesini 6nlemek igin
lizerinde koruma irtifaki tesis edilmektedir. ABD’deki 6rneklerde koruma irtifaklarinin
genellikle yerel idarenin tapu birimi veya ilgili program kurulu ya da idarenin yetki verdigi
yerel arazi vakiflar tarafindan kaydi tutulmakta ve uygulamaya konmaktadir. Koruma
irtifaklarinin izleme ve uygulamaya konma islemlerinin sorumlulugunun uzun vadede kim

tarafindan yapilacagi ve fonlanacagi net bir sekilde belirlenmelidir.
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S6z konusu irtifak haklar: agik imar hiikiimleriyle belirlenebilir veya izin siirecinin
bir pargasi olarak miizakere edilebilmektedir. Ama tercihen agik imar hiikiimleriyle siireci
isletmektense, irtifak kayitlarinin tapu gibi kamuya acik yapilari iizerinden izlemekte fayda
goriilmektedir. Bu sekilde, IHT isleminden sonraki potansiyel alicilar da sdz konusu
kisittan/koruma irtifakindan haberdar olabilecek ve ona gore karar alabileceklerdir.
Irtifakta belirtilen kisitlamalar ise génderen bdlgede potansiyel gelisme seviyesini, gelisme

tiirlinli veya her ikisini de siirlayabilmektedir.

Walls ve McConnell’m (2007:11) adi gegen arastirmasinda belirttiklerine gore
2007 yilindaki veriler 1s181nda, Montgomery County IHT programinda yaklasik 49 000
akre (yaklasik 19 830 hektar) biiylikliiglindeki alan, imar haklarinin transferi sonucu kalict
koruma irtifaki altina alinmis ve bu yoniiyle program ABD’deki en basarili uygulama

olarak kabul edilmistir.

[HT programi yonetimleri

Programin yonetim kismi1 IHT uygulamalariimn basariya ulasmasinda en onemli
ayaklardan birisidir. Bir IHT programinin diizgiin calisabilmesi i¢in belirli personele iliskin
ve idari prosediirlere ihtiyag bulunmaktadir. Bu prosediirler, Aken ve digerlerine (2008)
gore, arazi sahiplerine ve gelistiricilere ulasilmasini, transfer isleminin gerceklestirilmesini,
koruma irtifaklarinin kayitlarmin tutulmasinm, IHT paylarinin takip edilmesini, transfer
islemlerinin yerel idarenin imar ve insaat izinleri siirecleriyle koordinasyonunu
icermektedir. Program kapsaminda yapilmasi gereken tiim islemlerin sorumlulugu yonetim
birimlerinin iizerinde oldugundan dogru sekilde kurgulanmasi hayati 6nem tasimaktadir.

Asagida, dikkat edilmesi gereken birkag¢ unsurdan bahsedilmektedir:

e Yonetim kadrosunun ve organizasyon yapisinin kalitesi,

e Yonetimi yiiriitecek birimin kamu, 6zel veya kamu-6zel ortaklig1 yapisi,
e Program ve yonetim biriminin idari ve yasal altyapisinin olusturulmasi,
e Yonetimin yetkili oldugu cografi kapsam,

e Yonetimin seffaf ve net olmasi vb.

Oncelikle programin kendisinin oldugu gibi y&netim ayaginin da idari ev yasal

altyapisinin olusturulmasi1 gerekmektedir. Legal olarak organizasyon yapisi kurgulanan

45



yonetim birimlerinin personel rejimi olarak da iyi donanimli olmasi gerekmektedir.
Personel, transfer islemleri, alict ve saticiyr bulusturma gibi islemlerin yaninda program
yapisinin takibi, raporlanmasi, zaman iginde giincellenmesi ve piyasa takibi analizi ve
tesvikleri gibi daha gelismis isleri de yapabilecek kapasitede olmalidir. Ayrica programin
topluma tanitilmasi ve pazarlama islemleri de yonetim birimlerinin sorumlulugunda
bulunmaktadir. Feiock, Tavares ve Lubell’in (2008) de belirttigi gibi, IHT programinin
yonetecek kisi ve kurullarin dogru tespiti ve kurulumu programin 6nemli faktorlerinden
biridir. Tiim bu nedenlerden dolayr, THT uygulamasinin yiiriitiilmesindeki asil gider

programin kurulus asamasinda ortaya ¢ikmaktadir (Tavares, 2003:4).

Tiim bunlara ek olarak, IHT programlari duragan ve kisa erimli degil aksine
dinamik ve uzun erimli programlardir. Bu nedenle, zaman ilerledikce de degisen kosullara
gore uygulama biinyesinde veya yoOnetim birimlerinde diizenli degerlendirmeler ve
giincellemeler yapilmasi sarttir. Bunlar, yeni bolge ilan1 veya diizenlemeleri olabilecegi
gibi deger farkliliklarindan dolayr transfer oranlarmin da giincellenmesi zamanla
gerekebilir. Ozellikle, enflasyon ve déviz etkisinin fazla oldugu Tiirkiye gibi gelismekte

olan tiilkelerde bu giincellemelerin daha sik yapilmasi gerektigi aciktir.

2.3 Model Yaklasimlari ve Finansal Cerceve

Bu kistmda, IHT programinimn 6ncelikle olgegine iliskin  yaklagimlar
degerlendirilecek, ardindan ise bir model olarak IHT nin tam serbest piyasa gibi ¢alisma
veya kamu idaresi altinda imar diizenlemeleri ile birlikte ¢alisma tartismasina
odaklanilacaktir. Bunun akabinde, modelin finansal c¢ercevesini olusturan islemlerin
gerceklestigi piyasa, IHT sertifikast ve mevcudiyeti dahilinde programlarin verimliligini

arttirdigi bilinen THT bankalarmna iliskin durum ortaya konacaktir.

2.3.1 Yonetim ve programda dlgek tartismasi

IHT programi, uygulama alanmin smirlarn ve biiyiikliigii agisindan gesitli
tartismalara konu olmaktadir. Bu tartismalar en uygun ve en verimli IHT uygulamasinin
caligma alanmin cografi Olgegine iliskindir. Bu 6lgek, tek bir yerel idarenin smirlar1 ve
kontrolii i¢inde olabilecegi gibi farkli idari yetki alanlarini i¢ine alan bir biiytikliik de

olabilmektedir (Sekil 2.11).
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2. Derece Yerel Idare

1. Der el idare

1. Derece Yerel idareler

Sekil 2.11. Farkl 6lgeklere ilisikin sematik gdsterim

Yukaridaki sekilde farkli uygulama olgekleri anlatilmaya c¢alisilmakla birlikte alt
Olcekten tist Olgege yetki alanlari, 1. ve 2. derece yerel idareler seklinde tanimlanmis ve
kendi iclerindeki transfer islemlerinin 1i¢ farkli sekilde gerceklestirilebilecegi
vurgulanmistir. Asagida, olumlu ve olumsuz yanlari ile birlikte bu yaklasimlar asagida

aciklanmaya calisilacaktir.

Yerel programlar

Yerel programlarda imar haklari tek bir sehir, ilge, mahalle veya kasaba icinde
aktarilacak sekilde yapilandirilmistir. Tiim yonetimsel kaynaklar ve insaat izinleri tek bir
belediyede ele alinmaktadir. Bu tarz programlarda genellikle tesvikler sadece yogunluk

bonuslariyla smirli kalmaktadir.

Bu olgegi transfer isleminin yapilabilecegi en alt Olgek olarak tanimlamak
gerekmektedir. Ulusal anlamda ise yetki acgisindan ilge belediyeleri en alt 6lcekli yerel
otorite olarak smirlar1 icerisinde bagimsiz IHT islemleri yiiriitebilecektir. Bu anlamda,
insanlara ulasmak ve programin kurgusu ve tanitimi agisindan yerel programlarin gorece

olumlu yanlar1 bulunmaktadir.
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Yereller-arasi programlar

Bu programlarda ise IHT islemleri farkli yerel otoriteler arasinda
gerceklesmektedir. Ornegin aym il icerisindeki iki farkli belediye arasinda yiiriitiilen
islemler bu kategoride yer almaktadir. Transfer islemleri aymi yerel otorite icinde
yapilabilecegi gibi iki farkli yerel otorite arasinda da yapilabilmektedir. Zaten asil amag bu
programlarda iki yerel otoritenin alan ve veren bolge acgisindan birbirlerine karsi gorece
avantajlarinin olmasindan dolayr bu avantajlarindan faydalanmaktir. Cogunlukla biri
gonderen bolge acisindan zengin, digeri ise alan bolge agisindan uygun oldugu i¢in bu

ortaklik kurulmaktadir.

Tabi ki, yonetimler aralarindaki bu programlar ilgili otoriteler arasindaki yereller-
aras1 anlasmaya dayanmaktadir. Bu programlar Rhode Island IHT kilavuzunda (2015)
belirtildigi gibi, yalnizca ilgili iki belediye tarafindan yonetilmekle birlikte gdnderen
bolgelerin ve alan bolgelerin yer secimi ve IHT transfer oranlar1 gibi programin girdilerini

belirlemek i¢in s6z konusu aralarindaki anlagmalara bagvurulmaktadir.

Tiirkiye a¢isindan bakildiginda ise ayni il simrlar igerisindeki iki farkli ilge
belediyesi arasindaki yiiriitiilecek programlar bu baslik altinda degerlendirilebilir. Bu
noktada ise programlar planlar dahilinde daha biitiinciil olabilmekte ve gonderen bolgedeki
hak sahipligine uygun yiizél¢iimlii ve cesitlilikte alan bolge saglayabilme olasilig1 yerel
programlara gore artmaktadir. Ayrica bonus yogunlugu tesvikleri yani sira alan bdlgenin
altyapt maliyetlerine katkida bulunmak i¢in fon ve benzeri tesvik araglar1 da

gozlemlenebilmektedir.

Bolgesel programlar

Adr iistiinde bolgesel programlar daha genis alanlar1 kapsayan bir¢ok idarenin ortak
yuriittiigli programlar1 simiflandirmada kullanilmaktadir. Bu programlar iki yerel idarenin
yiiriittiigli yereller-aras1 programlarin da iizerinde bir bolge icindeki farkli idarelerin ortak
calismasii tanimlamaktadir. Benzer seklide burada yine bir anlagma iizerine program

kurgulanmakta lakin bu sefer anlagmanin altinda ikiden fazla yerel idare bulunmaktadir.
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Alan biiyiidiikkge bolge alternatifleri artmakla birlikte, idarelerin ortak program
hedef ve amaglarinda bulusmasi zorlasmaktadir. Bu ylizden de s6z konusu program

cesitleri arasinda en az goriinen uygulama cesididir.

Yer yer deginilen IHT bankas1 gibi yiiriitiicii kurumlar bu tarz biiyiik dlgekteki
programlarda devreye girmektedir. Bolgesel programa dahil olan yerel idareler bu
programda daha ¢ok mevzuat yapict ve izleyici olarak gorev almakta, programin ana

konusu olan transfer, alim-satim gibi islemler IHT bankas1 tarafindan yiiriitiilmektedir.

Tiim bu yukarida tartismaya acilan programlara ydnelik ITHT programimin bazi
onemli unsurlarinin yerel program — Vyereller-arasi program — bdlgesel program
dogrultusunda ne yonde degistigine dair bir degerlendirme yapildiginda asagidaki gibi bir
tablo ortaya ¢ikmaktadir.

Cizelge 2.2. Program tiirlerine gore degisen bazi dnemli bilesenler’

Yerel Bolgesel

Unsurlar Programlardan — Programlara
Ortak Amag ve Hedeflerde Bulusma AZALIR
Fonlama ve Tesvik Secenekleri ARTAR
Bolge Cesitliligi ve Segenekleri ARTAR
Program Tanitimi ve Toplumca

Benimsenmesi AZALIR
Yonetim Maliyetleri ARTAR
Bltlncil Planlama Hedefleri ARTAR
Ekonomik Gelisme ve Ulusal Hedeflere

Ulasma ARTAR

Tabi ki, yukaridaki tablo hipotetik olarak kurulmus olup diger degisenler sabit
alindig1 durumda gecerlidir. Dolayisiyla kendi basma bir sonu¢ dogurmamaktadir.
Ornegin, ortak hedef ve amagclarda bulusma ve hareket etme durumu farkli idari birimlerin
yer aldig1 bolgesel programlarda diger programlara gore saglanmasi daha zor bir unsur
olmas1 ve giderek saglanmasinin zorlasmasi beklenirken, bolgesel programlardan olan
King County IHT programi hedeflere ulasmada en basarili uygulamalardan biri olarak

kabul edilmektedir.

7 Cizelgede 6nemli oldugu varsayilan unsurlar ele alinmus olup bu unsurlar ilgilisine gore arttirilip
azaltilabilir.
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2.3.2 Bagmmsiz IHT — planlama ile uyumlu IHT tartismasi

IHT modeline iliskin akademik ¢alismalarda kendine yer edinen diger bir tartisma
konusu da IHT programinda transfer islemlerinin alan ve veren bolgeden bagimsiz olarak
mi1 ¢aligmasi gerektigi ya da planlama kurumuyla birlikte ortak hedefler tizerinden mi

calismasi gerektigi konusudur.

Bagimsiz ¢alisan THT modeli galismanimn 6nceki béliimlerinde deginildigi sekliyle
diinyada kullanilan emisyon ticareti (cap&trade) sisteminin calisma mantifiyla biiyiik
benzerlik gostermektedir. Bu uygulama ise genel manada ticareti yapilabilir izin belgesi
(tradable permit scheme) seklinde tanimlanmaktadir. Yani konusu ne olursa olsun kamu
veya Ozel, kurum ve kuruluslarin yetkisi altinda bulunan mesru izin belgelerinin (ruhsat,
sertifika, vb.) bir kere iretildikten sonra, kullanic1 veya faydalanicilar1 tarafindan ikincil

piyasa gibi alinip satilabilmesi seklinde de agiklanabilir.

[HT programi sdz konusu galisma sistemi iginde kurgulandiginda ise ticarete konu
olanlar imar haklari olmakta ve o hakkin sahiplerinin ve alicilarin bulustugu bir imar hakk1
marketinde aligveris s6z konusu olmaktadir. Hipotetik olarak, plan kararlariyla alanlar
olusturulduktan sonra yapilasma haklar1 sinir1 ingsaat m?’si olarak belirlenmektedir.
Belirlenen imar haklar ilgililere tescillendikten sonrasinda istenildigi gibi, bolgeleme gibi
hi¢bir kisit olmadan ve herhangi bir kisi veya hak sahibi arasinda bu haklarin ticareti
yapilabilmektedir (Karanja ve Rama, 2011:9). Bu yoniiyle, Duyguluer’in (2014) ilgili

caligmasinda belirttigi “yiizen emsal” tanimi buraya tam oturmaktadir.

Giiniimiize kadar, buna benzer bagimsiz IHT programlari uygulamasimin bir érnegi
bilindigi kadariyla bulunmamaktadir (Walls ve McConnell, 2007:22). Aslina bakilirsa,
boyle bir uygulamanin su an i¢in sadece hipotez olarak kalacagini ve bir siire daha
uygulamaya gecemeyecegini tahmin etmek zor degildir. Gerek fiziki plan iiretiminin ve
fiziki yapilagsma denetim ve kararlarinin her bir asamasini elinde bulunduran yerel kamu
otoriteleri, gerekse uzun yillardir siirdiiriilen diizenleyici planlama uygulamalarina olan
alisgkanlik ve baghligi bulunan kamuoyunun bu kadar radikal bir imar uygulamasina
gececegini diisinmek dogru olmayacaktir. Hepsi bir tarafa bu serbestlikte bir imar
uygulamasi, planlama siirecini tamamen etkisiz hale getirip, kentleri sanayi devrimi ilk

donemi kentlerine doniistiirmesi de kimse i¢in siirpriz olmayacaktir.
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Diger bir yaklasim ise, planlama kurumu ile uyumlu olarak ¢alisan IHT modeli
olup halihazirda yiriitilen tim uygulamalar bu sekilde kurgulanmakta ve
uygulanmaktadir. Calismada da yer yer verilen Orneklerin hepsi bu c¢ercevedeki
uygulamalar olup, transfer islemleri bolgenin gelisme hedeflerini yansitan fiziki planlar
eliyle tanimlanan alan bdlge ve gonderen bolge arasinda yine tanimli yapilagsma haklari ile
gerceklestirilmektedir. Calisma icerisinde uygulama Ozelliklerine iligkin yeterince bilgi

verildigi i¢in daha fazla bu konuyla ilgili detaya girilmeyecektir.

2.3.3 Farkh transfer mekanizmalari ve degerlendirmeler

Tanimlanan imar haklarmin taraflar arasinda el degistirmesinde farkli piyasa
mekanizmalart kullanilabilmektedir. Bratton, Eckert ve Fox’un (2008) alternatif islem
mekanizmalari iizerine yapmis olduklar1 ¢alisma bu anlamda kapsamli analizler icermekte
olup ¢alismanin bu bashgmin temelini olusturmaktadir. Farkli transfer yontemleri tizerine
incelemelerde bulunup ileride giindeme gelecek olan ulusal bir model 6nerisi i¢in uygun
alternatifin belirlenmesi hayati 6nem tasimaktadir. Bu yoniiyle son olarak bu farkli
mekanizmalar ortaya konduktan sonra bu bdliim sonlandirilacak ve iilkemizdeki mevcut

durum degerlendirilerek model uygulama agamalar1 anlatilacaktir.

Kamu otoritesinin dahil olmadigi transfer mekanizmasi

Bu yontemde, adindan da anlasilacagi gibi, alic1 ve satici arasindaki transfer islemi
tamamen s6z konusu iki taraf arasinda gerceklesmekte olup kamunun bu tarz bir transfer
metodundaki rolii minimum seviyesinde olmaktadir. Bratton ve digerlerine (2008) gore,
tam anlamiyla bdyle bir program uygulamasinin su ana kadar bir 6rnegi bulunmamakla
birlikte, kamu otoritesinin piyasaya katilimi sadece kisitli olan imar hakkinin belirlenmesi
ve sertifikalandirilmasi, islemlerin kayit altina alinmasi ve koruma irtifakinin ilgili tapu

kiitiigiine isletilmesi seklinde sadece sekreterlik boyutunda kalmaktadir.

Bu kapsamda olusturulmus bir program tamamen piyasanin dinamikleri tizerinden
calisacag icin kamunun IHT uygulamasi i¢indeki masraflarinin minimum olacagi program
da yine bu program olacaktir. Bunun yani sira benzer mantik alici ve saticilar icin de
gecerli olacaktir. Ne kadar prosediirel ve biirokratik islemler az olursa, genel islem maliyeti

de o kadar diisiik olacaktir.
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Yontemin diger bir olumlu yani ise, minimum kamu regiilasyonu oldugu bu
piyasada alic1 ve satici kendi fayda ve ¢ikarlari maksimize etmeye calisacaklar ve bir
piyasa fiyatinda bulusabileceklerdir. Bunun yaninda yapilacak anlagmalar da tamamen
piyasa tarafindan lretilebilecektir. Bu sayede, 6rnegin, gonderen bolgede bulunan taginmaz
sahiplerinin kooperatif c¢atisi altinda birleserek imar haklarindan getirilerini maksimize
etmeye c¢alismasi veya buna benzer is ortakliklari kurulmasi ya da alic1 ve saticinin bir
islemin iki karsit tarafi gibi degil de arsa karsilig1 ingaat benzeri bir is ortakligi kurmasi vb.

daha bir¢ok farkli anlasmalar soz konusu olabilecektir.

Bahsi gecen olumlu taraflarinin aksine, program altyapist olusturulup yiiriitiilecek
islemler tamamen piyasaya birakildiginda, baslangigta piyasa aktorlerinin program
hakkinda bilgi sahibi olmamasi, potansiyel alic1 veya saticilarin kimlerin olabilecegi
bilinemeyeceginden, piyasada kendiliginden islemlerin gergeklesmesi diisiik bir ihtimaldir.
Piyasada islemlerin gerceklestigi durumda bile, rasyonel ve basiretli piyasa aktorleri olarak
alic1 ve saticilar her ihtimalde getirilerinin en yiiksek olacaklarini diigiindiikleri degerden

islem yapmak arzusunda olacaklardir. Bunun ise iki yonden olumsuz etkisi olacaktir:

e Birincisi, piyasamin bu rasyonel tutumu IHT programinin amag ve
hedefleriyle biiyiik ihtimalle celisecektir. Soyle ki, programin oncelikli
olarak Ongordiigli bolgelerdeki imar haklarimin degerinin yliksek olmasi
durumda, alic1 olarak yiiklenici tarafindan daha uygun degerdeki bolgeler
tercth edilecektir. Mantiken de, programin Oncelik verdigi bolgeler
yapilasma baskisinin yiiksek olacagi yerler olacagindan, yiikleniciler bu
oncelikli alanlar yerine daha uygun yerlere yoneleceklerdir.

e lkincisi ise, bu tutumun bir sonucu olarak gonderen bolgedeki satic
roliindeki imar hakki sahiplerince karlarin1 yiiksek tutmak i¢in bekleyerek
programa dahil olmamak tercih edilebilecektir. Tam tersi durumda da, talep
eden sayica az yiiklenicinin olmasi ve genis gonderen bolgelerin bulunmasi
durumunda, imar haklarinin degerinin azalacagi ve olusan zararin

tanziminin de altina diisebilecegi agiktir.

Her iki durumda da programin hedeflerine ulasilmas: hatta yiiriitiilmesi
zorlagacaktir. Bunlara ek olarak, bagka bir olasilik da sudur ki, alan bolgedeki yiiklenicinin

yapmakla yiikiimli oldugu projenin karma kullanim gibi biiyiik bir proje olmasi
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durumunda sayica ¢cok imar hakki sertifikasi alinmasi ve her bir sertifika sahibiyle ayri ayri
anlagilmas1 gerekecektir. Bu durumda, islem maliyeti artmakla birlikte yeterli sayida

anlagsma saglanamadigindan 6tiirii program tikanabilecektir.

Kurumsal destekli pivasa agirlikli transfer mekanizmasi

Ikinci yontemde ise, yine piyasa agirhikli bir sistem olmasi yani sira piyasayi
canlandiracak veya aktive edecek bazi kurumsal yapilar bulunmaktadir. Sistem yukaridaki
anlatilan sisteme ¢ok benzemekle birlikte, cesitli sekillerde olabilecek piyasaya yardimci
elemanlar burada sisteme dahil olmakta, yalniz yine de piyasadaki gerceklesen transfer
islemlerine sekreterya kismi disinda miidahil olunamamaktadir. Burada temel amag
piyasada IHT uygulamasma iliskin transfer islemleri baslatmaya doniik farkindalik

olusturmaktir.

Bu yaklasimlarin biiyiik ¢cogunlugunda, bu farkindaligi olusturmak icin kullanilan
araglar piyasa aktorlerine yonelik bilgiye erisimi arttirmaya veya silirecin seffafligina
destek olmaya yoneliktir. Bu amagla, s6z konusu kurumlar potansiyel veya istekli ya da
sisteme dahil olan alic1 ve saticilarin listesini tutarak bazi durumlarda online olarak web
ortaminda herkesin kolaylikla erisebilecegi sekilde yaymlamaktadir. Ayni yap1 igerisinde
programa katilim siireclerinde yapilmasi gerekenler de paylasilmakta veyahut da New
Jersey’de oldugu gibi tanitic1 brosiirler ilgili kullanicilara posta yoluyla ulastirilmaktadir
(Bratton vd., 2008). Hatta program kapsaminda yapilan islemler, kazanimlar, siirecler

donemsel veriler dahilinde kamuoyuyla paylasilabilmektedir.

Araci kurumlar lizerine deginmek gerekirse ise, bunlar yerel veya merkezi kamu
kurumlar olabildigi gibi, ilgili programin amaclar1 dogrultusunda 6zellesmis sivil toplum
kuruluslar;, 6zel kuruluslar ya da kamusal nitelikte birlikler olabilmektedir. Ornegin
American Farmland Trust, ABD’de iilke 6lgeginde faaliyet gosteren tarim birligi olarak,
tartm alanlarimm  koruma hedefli birgok IHT programmin hazirlik asamasinda
komisyonlarda bulunmakta ve uygulama siirecinde de degerlendirmelerini kamuoyunda
paylagsmaktadir. Bu yaklasimin 6tesinde, toplum katiliminin aktif oldugu veya olmasimin
istendigi uygulamalarda bu tarz hem kamuya hem insanlara dokunan kurum, orgiit ve
topluluklarin desteginin olmasi ve projede bulunmasi programin basarisi agisindan biiyiik

onem tasidigi diistiniilmektedir.
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Tiim bu piyasaya yardimci islemlerle IHT programina katilim ve farkindalik ciddi
oranda artabilmekte dolayistyla piyasa verimliligi iist diizeylere ¢ekilebilmektedir. Ayrica
piyasaya iliskin diizenli bilgi sunumu da insanlarin ¢ekincelerini azaltmakta ve glivenlerini

arttirmaktadir.

Bu yaklagimda, kamunun maliyetleri bir miktar artmakla birlikte olumlu etkileri
diisiiniildiigiinde yapilan islemlerin kamuya maliyeti ¢ok ciizi kalmaktadir. Bu noktada tek
problem bir 6nceki yaklagimda belirtildigi gibi, rasyonel alic1 ve saticilarin program
hedeflerinin 6tesinde islemler gergeklestirmeleri olacaktir. Halihazirda var olan bu
problem, piyasadaki aktorlerin birbirine daha rahat ulasilmasinin saglandig1 bu yaklasimda
ayrica desteklenmektedir. Lakin bunun Oniine ge¢mek icin gonderen alanlari oncelik

sirasina gore programa dahil etmek gibi 6nlemler alinabilir.

Aracili (broker) transfer mekanizmasi

Bu alternatifte ise yine 0zel olarak piyasada ger¢eklesmekte ama ek olarak aracilar
islemlerde aktif gorev almaktadirlar. Burada aracidan kastedilen, giincel tasinmaz
piyasasinda aracilik yapan emlakcilara benzer yapilardir. Ayni sekilde de, belli bir iicret
karsiliginda alict ve saticilart bulusturma, aralarindaki anlasma kosullarini olusturma ve

transfer islemini gergeklestirme gorevi bulunmaktadir’®.

Aracilar piyasada aktif ve zorunlu bir yapidir. Yani transfer islemleri sadece
aracilarin gozetiminde ve sorumlulugunda yapilabilir. Bu hizmetin karsiliginda ise belirli
bir iicret 6denmektedir. Dolayistyla araci kurumlar da kar arayisinda olan diger bir grup
olmaktadir. Bu su anlama gelmektedir ki, 6rnegin yiiklenicinin veya imar hakki saticisinin
talepleri dogrultusunda uygun secenegi bulabilecegi gibi, aracilar gelir elde etmek amagl
uygun alici ve saticilart bulmak icin de ekstra efor sarf edilecektir. Yani piyasada
potansiyel THT kullanicilarmin birbirlerini bulmalar1 igin zaman ve emek harcamasina

gerek kalmamaktadir.

'8 Bu noktada, bir ara parantez agmak yerinde olacaktir. Ulkemizdeki ve yurtdisindaki emlakeilik,
gayrimenkul aracilif1 veya brokirlik (Brokerage) meslek ve gorevleri farkli tanimlanmaktadir. Yurtdisinda,
ozellikle ABD ve Avrupa’da, emlakcilarin gorevleri arasinda piyasa uygun aktorleri bulma, talep edilen
ozellikte gayrimenkul segenekleri arastirma ve sunma, aktorler arasindaki uygun sézlesmeleri diizenleme, bu
sozlesmelerin imzalanmasi esnasinda otorite olarak orada bulunma ve islemin resmi olarak gergeklestirilmesi
bulunmaktadir. Kimi durumlarda finansman yontemlerine de aracilik edebilmektedir. Ayrica
gayrimenkullerin satisinda aracilarin rolii lilkemizdekinin aksine zorunludur. Yani sahibinden satilik gibi bir
satis tliri mevcut degildir. Tim bu islemler, belirli standartlara sahip tanimli bir meslek grubu olan
emlakgilar tarafindan yiiriitiilmektedir. Bu kisimda deginilen aracilik da ayni1 kapsamda diisiiniilmelidir.
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Aym emlakgilar gibi, IHT aracilar1 da yukarida deginildigi gibi profesyonel destek
verebilmektedir. Iki tarafa da &zel ve profesyonel hizmetleri iicret karsiliginda
sunabilecektir. Eger bu ekstra hizmetleri karsilayabilecek aktorler de bulunuyorsa, bu tarz
hizmetler veren aracilarin bulunmas1 IHT uygulamasina olan talebi artiracak bir avantaj
olabilecektir. Tam tersi sekilde de, yapilacak igslemler i¢in alinacak komisyon ve {icretlerin
olusturdugu maliyet toplumda programa katilim yoniinden ¢ekinceler dogurabilme ihtimali

de her zaman mevcuttur.

Konuya donecek olursak, aracilik iglemleri biiylik oranda 6zel sektor tarafindan
yiiriitiildiigii i¢in kamunun IHT siirecinde maliyeti minimum seviyesindedir. imar hakk1
transferi iglemlerinin maliyeti aracilarin aldig1 ticretler {izerinden dondiiriilmektedir. Bu
iicret karsiliginda biitiin islemler araci tarafindan tamamlanmakta, kamunun sorumlulugu

yine sadece kagit isleriyle sinirli kalmaktadir.

Bu yaklasimda da tek sorun, 6zel sektor aracilarinin yapmis oldugu veya aracilik
ettigi islemler kamu otoritesinin ve toplumun THT amag ve 6nceliklerini karsilamayabilir.
Dogaldir ki, kar amaci giiden bu kurumlar oncelikleri programin oncelikleriyle ¢elisme
ihtimali yiiksektir. Eger boyle bir alternatif, ekonomik, politik veya herhangi bir nedenden

otiirii secilecek olursa bu yonde dnlemlerin de dncesinden hesaba katilmasi gerekmektedir.

IHT bankasi merkezli transfer mekanizmasi

IHT uygulamalar1 tamamen ilgili yerel idarenin yetkisi ve sorumlulugunda
olabildigi gibi bazi durumlarda /HT bankasi gibi farkli kurumsal yapilar da devreye
girebilmektedir. IHT bankas1, basitge, imar hakkinin tamimlandig: sertifikalarin iiretildigi,
alim-satim islemlerinin gerceklestirilmesinden sorumlu, alict ve saticilart birlestirerek
aracilik islemlerini gerceklestiren, tiim is ve islemlere dair kayitlar1 tutan bir kurumdur.
[HT bankalar1 temelde bankacilik mevzuatina gore sekillenmekle birlikte, programin
amaclart dogrultusunda ve temelinde kurgulanabilmektedir. Her nasil kurgulanirsa

kurgulansm, IHT bankas1 kurma siireci asagidaki gibidir:
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1. Bankanm kurulusu, amacinin ifade edildigi ve IHT programinin hedeflerine
nasil hizmet edecegini belirlemek icin bir uygulama yasasini kabul edilmesi,

2. Banka yoOnetiminin ve hangi boliimiin, firmanin veya kurumun sorumlu
olacaginin ve banka kadrolarinin olusturulmasinin tanimlanmasi,

3. Bankanin nasil fonlanacagmin belirlenmesi (kamu fonlarinin kullanildig:
durumda, ilgili yonetim, fonlarin kamu tarafindan kullanimu ile ilgili yasal
diizenlemelere uymasi gerekmektedir),

4. Emanet, koruma kolayliklari, 6demeler ve diger islem unsurlar1 da dahil
olmak iizere haklarin satin alinmast ve satilmasi i¢in kurallarin
olusturulmasi,

5. Banka aracilifiyla satin alinacak veya satilacak kalkinma haklarinin

degerlemesi igin bir metodolojinin olusturulmasi (Bratton vd., 2008:16).

Imar haklarinin alim-satimin1 ve el degistirmesini ydneten IHT bankasi, yonetimi
kamu veya 0zel olabilmekle birlikte, nerelerin Oncelikli oldugu, hangi hakkin satin
alinacagi veya varliklarin nasil yonetilecegi gibi konularda tamamen IHT yonetimi
tarafindan yoOnlendirilmektedir. Bu yoniiyle, program hedeflerinin en yiiksek oranda
gozetildigi mekanizma olmakla birlikte finansal yapisi bakimindan biiyiik miktarlarda
islemler gerceklestirerek genis alanlart koruyabilme yetenegi acgisindan da diger

alternatiflerden farklilasmaktadir. Bu da programin etkinligi en iist seviyeye ¢ikarmaktadir.

Bankalarin yonetimi az oranda da olsa kar amaci giitmeyen sivil toplum kuruluslar
tarafindan da yiriitiilebilmektedir. Yonetim giderleri ise yapilan transfer islemleri
iizerinden elde edilen licret ve komisyonlardan ya da baslangigta yine destek olarak
saglanan kamu fonlarindan karsilanabilmektedir. Ama yerel ekonomik ve politik sartlar

dogrultusunda farkli formiiller de gelistirilebilir.

Cok az da olsa ilgili sivil toplum oOrgiitlerinin sermaye katkisinin oldugu bankalar
bulunmakla birlikte uygulamalar incelendiginde biiylik ¢ogunlugunun yerel ve merkezi
kamu kaynaklariyla olusturulmus oldugu goriilmektedir. Ornegin Pinelands IHT
programinda kullanilan IHT bankasi kamu kaynaklartyla kurulmus bagimsiz bir kurum

olup gorevleri asagidaki gibidir:
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e Transfer edilebilir imar haklarmin alinip satilmasina imkan veren IHT
sertifikalarinin diizenlenmesi

e Yapilan tiim islemlerin dogru kayitlariin tutulmasini saglamak icin
sertifikalarin alig ve satiglarini izlemek

e Sertifikalarin satin alma ve satma firsatlar1 hakkinda vatandaslara bilgi
saglamak

e Bazi durumlarda sertifikalarm IHT bankasinca satin alinmasi

e Satin alinan sertifikalarin periyodik zaman dilimleri igerisinde satilmasi

(Johnston ve Madison, 1997)

Kurulan IHT programlarinin bircogunun ortak &zellikleri yukaridaki gérevler icinde
bulunabilmekle birlikte, uygulamanin 6l¢egi ve kuruma atfedilen amaclarla dogru orantil
olarak gorev ve yetkileri artabilmektedir. Bu yoniiyle iki farkli IHT bankasi
yapilanmasindan bahsedilebilmektedir. Buna gore, temel olan alim-satim islerini
gerceklestirme, izleme ve bunlara aracilik islemleri gibi gorevleri iistlenen bir yapinin
yaninda alic1 ve satict gibi davranarak kendi adina alim-satim iglemi yiirlitmesi, asgari fiyat
belirleyebilmesi dolayisiyla piyasada regiilesyon yapan bir yapi da soz konusu
olabilmektedir. Ozellikle transfer islemlerinin en basinda piyasa olusmadigi igin bankalar
ilk alim1 yaparak islemleri baslatabilmekte veya son care olarak el degistirmeyen bir imar
sertifikanin alicis1 olabilmekte ve istedigi zaman piyasanin durumuna gore elden

¢ikarabilmektedir.

S6z konusu alternatifin diger bir Onemli avantaji ise bilgiye kolay ulasim
saglanmasi1 ve piyasa katilimin olabildigince yiiksek olmasidir. Bankalar yapilar1 geregi bir
aktif bir aktor olarak piyasada yer almakta ve yiiksek seviyede transfer islemi destegi
saglamaktadirlar. Alic1 ve saticilar piyasada birbirlerine ulasmak yerine direk olarak THT
bankasiyla temasa gecerek, karsilikli anlagma, uygun sayida imar hakki bulma gibi
zahmetlerden ve maliyetlerden kurtulmaktadirlar. Ayni sebeple, yiiklenici i¢in de birgok
belirsizlik ortadan kalkmis olmaktadir. Ihtiyaci olan miktarca imar hakkini ilgili

sahiplerine tek tek ulasmadan banka araciligiyla elde edebilmektedir.

Diger bir konu ise bankalarin ¢aligma 6lgekleridir. Kimi programlarda banka yerel
Olcekte programin smirlar1 i¢indeki kisitli bir alanda isletilirken, kimi bolgesel
programlarda banka da bolgesel olarak ¢ok daha genis bir kapsamda ilge, sehir ve
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sehirlerarasi ¢ergevede imar hakki transferi islemleri yiiriitebilmektedir. Ornegin, yukarida
da bahsi gecen Pineland IHT Bankasi 60’dan fazla alanda bolgede transfer islemlerini
gergeklestirmistir (Boke ve Tanrivermis, 2017:71).

Bankalar, daha yiiksek koruma etkinligi saglamak ic¢in, imar hakki transferi
programinin yaninda PDR olarak literatiirde gecen “imar hakki satin alimi” (purchase of
development rights) denilen destekleyici programlart da kullanabilmektedir. Bu sistem,
kamulastirmayr andirmakta olup IHT ile benzer seklide sadece imar hakkmi konu
edinmekte dahasi satin alinmaktadir. Bu noktada degeri belirlenen imar haklari satin
alinarak tabiri yerindeyse piyasadan emekli edilmektedir™. Biitiin alanin kamulastirilmasi
yerine yapilasmaya kisitlanip bu kisitlh hak bir nevi kamulastirilmakta, ama ilgili
tasinmazin lizerinde diger tarim gibi ekonomik faaliyetler miilk sahibi tarafindan yerine
getirilebilmektedir. Sasirtict olan ise, bu programlar i¢in gerekli olan ciddi miktarda fon
ihtiyaci, referandum gibi araglarla halkin bire bir destegini de arkasina alan s6z konusu
amacla kullanilacak fonlar icin vergi artislariyla saglandigi cok sayida Ornek

bulunmaktadir (Miller ve Krieger, 2004:1).

Konuya geri dénmek gerekirse eger, IHT bankasi merkezli transfer ydntemi
bahsedilen uygulamalar ig¢indeki kamuya maliyeti en yiiksek olan uygulamadir. Hem
baslangi¢ kurulum maliyeti diger bir deyisle yatirnm maliyeti, hem de karmasik sistemi
isletecek personel maliyeti diger programlara gore oldukca yliksektir. Lakin yiiriitiilen
programlarda elde edilen basar1 goz Oniline alindiginda karsilanabilir bir maliyet olarak

kabul edilmektedir.

S6z konusu bankalarin IHT uygulamalar1 igin son derece dnemli oldugu ve basarili
olmas1 i¢in kag¢inilmaz bir unsur oldugu bircok arastirmaci tarafindan belirtilmektedir
(Yaro vd., 1998:41). Dahasi IHT bankasi eliyle islemlerin yiiriitiildiigii programlarin,
bankanin bulunmadigi programlara gore hedeflere ulagsma konusunda daha basarili oldugu
da bilinmekle birlikte banka olmadan IHT uygulamalarinin istenilen hedefe
ulasamayacagini sdylemek dogru olmayacaktir. Tabi ki, 6zellikle bolgesel uygulamalarda,

farkl1 yetki alanlarindaki fikir catigmasini Onlemek, daha kurumsal yapisiyla giiveni

% Ornek olarak Eureka kentinde yapilan PDR uygulamasinda, imar hakkimin degeri “gelismeye
konu arsanin degerinden” “tarima konu arazinin degeri” ¢ikarilarak bulunmaktadir. Konuya iligkin daha fazla
bilgi i¢in, Anonymous. What is Purchase of Development Rights? (Fagt Sheet no.8), Eureka Township
Envisioning Task Force, Minnesota.
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saglamak gibi cok sayida nedenden dolay1 IHT bankasinin kullanimi basarry1 yakalamak
icin programin en onemli sacayagi olacagi aciktir. Ayrica biiyiik oranda banka olmadan
piyasanin olusmasi ve islemlerin ger¢eklesmesi uzun zaman alacak ve secilmis aktorlerin
se¢im stireleri iginde sonucunu géremeyecekleri i¢in politik nedenlerle programi askiya
almalari sonucuna neden olabilecektir. Lakin gene de, 6zellikle yerel uygulamalarda,
benzer toplumsal yap1 ve sorun karmasina sahip hak sahipligi ve daha s6z sahibi olduklari
bir yerel yonetim yetkisinde kolayca banka olmadan da program yiiriitiilebilmektedir.
Banka gibi bir yapinin bulunmadigi bu durumda ise alim-satim islerinin gerceklestirilecegi
takas merkezi®® denilen tapu kurumlarina benzer bir yapi ile islemler
gerceklestirilmektedir. Buna ek olarak, aracilik igleri, kontrolii, takibi ve denetimi isleri de

bu yapi tarafindan yiirtitiilebilmektedir.

Ayrica, sunu da belirtmek gerekmektedir ki, bankalarin uygulamalar1 basariya
tagimalarindaki bir etken de, bagimsiz araci bir kurumsal organizasyon olmasindan dolay1
kamuya acik olmasidir. Bu kamuya agik yapisindan dolayi transfere iliskin tiim verilere her
bir piyasa aktorii tarafindan erisim kolay olmakta, bu da en 6nemlisi kuruma olan giiveni

arttirmaktadir. Dolayistyla, insanlarin bu piyasaya girisi kolaylasmaktadir.

Son olarak, tim bunlarin yaninda, kimi uygulamalarda IHT bankalar1 ilgili
aktorlerin programa katilimlarinin tesvigi ve programin pazarlanmasi gibi tanitim
islemleriyle beraber hem alic1 hem satici olarak programi kullanacaklarin bilgilendirilmesi
ve egitimiyle ilgili islemlerini de yiiriitebilmektedir. Ozellikle, iilkemiz gibi bu modelle
yeni tanisacak toplumlar igin modelin ¢alisabilmesi igin belki de en 6nemli ve birincil

olarak yapilmasi gereken konu da bu olacaktir.
2.3.4 Degisim araci olarak sertifika

Sertifikalar temsili belgeler/araglardan biri olup yararlanilamayan yani kisitlanan
hakkin bagka bir yerde kullanilmak iizere verilen ve o hakkin kendisini veya parasal
karsiligin1 iceren iizerinde yazili olan kisiye verilen kiymetli bir evraktir. Aslinda
programlarda tanimlanan kisithh imar haklar {izerinde tanimlanan sertifikalar araciligiyla

transfer edilmektedir. Bu transferler de bilindigi gibi ilgili yerel idare araciligiyla veya IHT

0 Takas merkezi veya takas odasi olarak Tiirkceye cevrilen kurum ABD’deki uygulamalarda
“clearinghouse” olarak gegmektedir.
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bankasi araciligiyla yapilmaktadir. Sertifikanin satis1 6zel veya tiizel kisilere olabilecegi

gibi, IHT bankasina veya ilgili yerel idareye de olabilmektedir.

Sertifikalar da modelin diger unsurlar1 gibi esnek olabilmekle beraber genel olarak
sertifikalarin iizerinde gonderen alana ait tamimlayici (il, ilge, mahalle, pafta, ada, parsel
vb.) bilgiler, ilgili miilkiyetin malik bilgileri, sertifika tarihi ve seri numarast yer
almaktadir. Sertifikanin esnekligi ise programin amacina gore belirlenen kisitli imar
hakkinin nasil 6l¢iildiigiinden bahisle degisebilmektedir. Bu da kisitli imara goére konut
sayisi, kisith imarin insaat alam1 miktar1 gibi farkli bilgileri de igerebilen sertifikalar
anlamina gelmektedir. Tabi her haliikarda, sertifikalar sadece kisitlanan veya transfer
edilecek imar hakkini belirtmekte olup transfer isleminin nasil yapilacag: bilindigi gibi

transfer oranlariyla belirlenmektedir.

Sertifikalarin mesrulugu ve kiymetli kagit olmasi durumu ise ilgili program
yonetmeligi ya da genel anlamda mevzuat eliyle saglanmaktadir. Sertifikanin altinda
imzast bulunan ve iiretiminden, takibinden, denetlenmesinden sorumlu yine mevzuatta
tanimlanan ilgili idare veya kamu kaynakli IHT bankasi ile de desteklenmektedir. Bu
sartlar1 saglayan sertifika, piyasanin aktorleri goziinde gerekli giiven ve mesruiyeti elde

ederek piyasa iginde alinip satilmaya da konu olabilmektedir.

Son olarak, piyasada islem gorme sekilleri incelendiginde, sertifikalar ya yapilan ilk
satin alma islemiyle tedaviilden kalkmakta, ya da tam tersi taraflar arasinda alig-satis islemi
belirlenen herhangi bir alan bolgede yatirimda kullanilana kadar devam edebilmektedir.
Ornegin, diizenlenen sertifika aract kurum olarak IHT bankasi tarafindan satin alinmakta
ve sertifika ortadan kaldirilarak, alan bolgedeki yatirimciya tanimli bedeller dahilinde
insaat hakki, konut sayisi, taban alan1 katsayisi artis1 gibi bonuslar verilebilmektedir. Ya da
benzer sekilde, alan bolgeden bir miilk sahibi ya da yatirnmci sertifikayr aldiginda el
degistirmeye izni olmaksizin ilgili taginmaz iizerinde kullanilmasi ve sertifikanin
piyasadan kaldirilmas:t hiikiim altina almabilmektedir. Diger uygulamada ise {iretilen
sertifikanin piyasada dolasim1 serbest olmakta, her bir islem yine takas merkezi veya IHT

bankasi biinyesinde gerceklestirilmekte son olarak ise bir tasinmazi yatirim olarak

iliskilendirildiginde tedaviilden kalkmaktadir.
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Bu boliimii bitirmeden sunu belirtmek gerekmektedir ki, burada tek tek yapilan
uygulama oOrneklerine deginilmekten imtina edilmistir. Cilinkii Orneklerin detayl
incelenerek oOzellikleri, unsurlari, amag-hedefleri gibi bir¢ok agidan degerlendirildigi hem
uluslararas1t hem de ulusal anlamda hatir1 sayilir miktarda ve bir o kadar degerli ¢calisma
bulunmaktadir (Mengilli Isildak, 2012:57-93; Aken vd., 2008; Usta, 2014:21-38; Walls ve
McConnell, 2007; Zorlu Kaman, 2016:81-104)21. Bu ¢ercevede, tekrar ayni Orneklerin
tizerinde durmak zaman ve emek kaybi olacaktir ve bu nedenle ¢alisma igerisinde yer

verilmemektedir.

Bu noktadan itibaren calismada ulasilmak istenen ulusal IHT modelinin
olusturulmasi yolunda iilkedeki benzeri uygulamalar incelenerek ihtiyaglar analiz edilecek
ve bu ihtiyaclar iizerinden ¢dziim olarak IHT siirecine iliskin yapilmasi gerektigi

diisiiniilen diizenlemelerin yaninda siire¢ tasarimi paylasilacaktir.

2! Burada ismi verilen yazarlarin énemli uygulama Srnekleri tizerine detayli calismalari bulunmakla
birlikte, bu ¢alismada kaynak olarak yararlanilan her bir eserin igerisinde de uygulamalara iliskin detaylar
bulunabilinecektir.

61



62



3 ULUSAL iHT MODELIi ONERISINE DOGRU

20. yy’in ikinci yarisindan itibaren giinlimiizde tanimlandigi sekliyle ABD’de
uygulamaya konmaya baslanan IHT programlari, zaman igerisinde tiim iilkeye yayilmis
olup birgok eyalette etkin bir koruma araci olarak halen kullanilmaktadir. Yerel dinamikler
ve uygulamalar dikkate almarak giincellenen IHT programlar giin gectikce daha sofistike

araglar haline gelmektedir.

ABD’de vyiiriitiilen basarili IHT programlar1 diger iilkelerin de dikkatini ¢ekmis ve
Avrupa ve Asya’da da benzer programlar denenmis olmakla birlikte uygulamalar genis
katilim ve kabul gormedigi i¢in ornekler sinirli kalmigtir. Bunun programin anlasilir ve
basit olmamasi, piyasanin yanlis okunmasi, yetersiz yonetim altyapisi gibi bir¢ok nedeni
olmasinin yani sira, 0zellikle kentlesme ve imar araglar lilkemizle benzer 6zellik tasiyan
Avrupa gibi bolgelerde bagka bir 6nemli neden de, toplumun / idarelerin planlama ve
uygulama araclarinin kesin ve emredici komuta-kontrol yapisina olan tarihsel baglaridir
(Tavares, 2003:16; Karanja ve Rama, 2011:15). IHT programlari, dogasi geregi
uygulamanin yapilacagi bolge / bolgeler arasi toplumsal mutabakata dayanmakta
oldugundan, dolayisiyla yiiksek katilim gerektirdiginden, merkezi ve emredici plan yapma
metoduna asina olan toplumlarda THT’nin uygulanmasinda yapisal problemler ortaya

cikabilmektedir.

Tiirkiye agisindan incelendiginde ise koruma ve/veya gelisme amacl uygulamalar
sonucu mevzuattan kaynakli olusan kisith alanlarin = ¢6ziimiinde iki yOntem
kullanilmaktadir. Bunlar takas ve kamulastirma arag¢laridir. Bunlardan kamulastirma araci
19. yy’'in ortasinda ilk kez hukuki bir metinde diizenlenmis ve sonrasinda 1876
Anayasasi’'nda ve degisik kanunlarda yer alarak giliniimiize kadar ulagmis ve sikca
basvurulan bir yontem olmakla birlikte, takas yontemi koruma amacli gelismesi kisitlanan
alanlar 6zelinde 1987 tarihli kanun degisikliginden itibaren giindeme gelmistir®’. Her iki
ara¢ kullaniminda da kisith tasinmaz miilkiyeti kamuya ge¢mesine karsin, kamulastirmada
kisith miilk sahibinin rizasina bakilmaksizin islem gerceklestirilirken, takas aracinda miilk

sahibinin talebiyle esdeger baska bir kamu arazinin gosterilmesiyle gerceklestirilmektedir.

?2 Kamulastirma ilk olarak 1848 yilinda “Ebniye Nizamnamesinde” (Ersoy, 2005), giiniimiizde ise
2942 s. “Kamulastirma Kanununda” diizenlenmistir. Takas araci ise 1987 yilinda 3386 s. kanun
degisikligiyle tanimlanmis ve 1990 yilindaki “Kesin Insaat Yasagi Getirilen Korunmasi Gerekli Taginmaz
Mallarin Hazineye Ait Tasinmaz Mallar ile Degistirilmesi hakkinda Yonetmelik” ile uygulamaya konmustur.

63



Bu siire¢ igerisinde, uygulamalarda gerek kamulastirma maliyetlerinin yliksek
olmas1 ve bu konuda yeterli biitcenin bulunmamasi, ayrica takasi gergeklestirecek yeterli
esdeger kamu arazisinin bulunmamasi gibi gerekceler dikkate alinarak alternatif ¢oziimler
giindeme gelmistir. IHT uygulamalar1 1990°dan sonra yer yer giindeme gelmis gerek
akademik caligmalarda gerekse ilgili kamu kurum/kuruluslart nezdinde c¢alismalar
yapilmigtir. Tiim bu ¢alismalarin yani sira, 2004 yilinda 5226 sayili kanun degisikligi ile
ilk kez imar haklar transferi aracit kanunda diizenlenmis olmasina karsin, su ana kadar
uygulama imkani bulunamamistir. Bu sirada, iiretilen planlarin uygulamaya gegislerinde
ortaya ¢ikan sorunlarin ¢ozlilmesi veya kentsel doniistimde hak sahiplerini tanimlanan imar
haklarinin bagka bir bolgeye aktarilmasi amagli imar hakki transferi uygulamalar
bulunmaktadir. Bu uygulamalar, ilgili belediyenin meclis karar1 ya da plan notlari
araciligiyla yiiriitiilmekte, belli bir yasal dayanagi bulunmamakta, hatta cogu zaman gecerli

mevzuat hiikiimlerine aykir iglemler olabilmektedir.

Bu béliimde, IHT ne iliskin iilkemizde vyiiriitiilen mevzuat ¢alismalar1 ve mevcut
mevzuattaki yeri tanimlandiktan sonra, belediyeler eliyle yiiriitillen imar hakk: transferi
benzeri uygulamalara deginilecektir. Daha sonra, IHT nin uygulanabilmesi i¢in yapilmas:
gereken dilizenlemeler ve mevcut mevzuat cergevesinde islem gergeklestirilememesinin
sebepleri ortaya konarak, oOneri IHT modelinin temelini olusturan gerekgeler
tanimlanacaktir. Calismanin son boliimiinde ise bu boliimdeki gerekgeler 1s181nda, oneri
[HT modelinin uygulama safhalar1 ve séz konusu model igerisinde Iller Bankasi’na bigilen

rol agiklanacaktir.
3.1 Yasal Diizenlemeler ve THT Benzeri Uygulama Ornekleri

Tiirkiye’de, ITHT kavrami 1990’larin basindan beri sik sik giindeme gelmistir.
Ornegin, 2004 yilinda yapilan degisiklikle ilk defa kanunda kendine yer edinen model, bu
degisiklikten once “Erzincan Depremi Rehabilitasyon ve Yeniden Yapilandirma Projesi”
kapsaminda 1999 yilinda bir yonetmelik taslagi olarak Orta Dogu Teknik Universitesi
(ODTU) bgretim iiyeleri tarafindan o zamanki adiyla Bayindirlik ve Iskan Bakanligi ve
TOKI igin diizenlenen bir yaymda sunulmustur. “Imar Haklar1 Aktarrmi (IHA)

2355

Yonetmeligi Taslagi™ adi altinda yaymin ekinde sunulan yonetmelik taslaginin dayanag,

o zaman igin 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 10. maddesi geregince diizenlenecegi

2 S6z konusu yonetmelik taslagi calismanin ekinde incelenebilir (Ek-1).
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diistiniilmiistiir. Fazla detayina girmeden 6nemli noktalara deginmek gerekirse, yapilan

taslak calismasinda;

e [ller Bankas:, imar hakk sertifikas1 arzim1 yapan, satin alan, satist ile ilgili
islemleri yiirliten ve imar haklar1 piyasasini denetlenmesinden sorumlu
kamu bankasi olarak,

e Kisitlanmigs imar hakkina sebebiyet veren ilgili bir¢ok kanun koruma
alanlar,

e Imar hakki sertifikalar:, hamiline yazili menkul kiymet olarak tasarlanmustir.

Bu ¢alismadan da anlasilacagi gibi planlama pratiginde yeni bir yaklasim olarak
IHT kavrami bu donem icinde gokca tartisiimis ve hukuksal gercevesinin nasil olmasi
gerektigi yoniinde yukaridaki gibi Ornekler denenmistir. Bundan sonra, séz konusu

tartismalar yapilacak olan kanun diizenlemeleri {izerinden yiiriitiilmeye devam edecektir.
3.1.1 Yasal diizenlemeler

Tiirkiye’de ilk olarak IHT diizenlemesi 27.07.2004 tarih ve 25536 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak yiiriirlige giren 5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 8. maddesi ile
degistirilen ilgili kanunun 17. maddesinde tanimlanmistir. 1983 yilindan beri yiiriirliikte
bulunan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununa, takasin istenilen
sonuglara ulasmada yetersiz kaldig1 ve kamulastirma araci i¢in ayrilan kaynaklarin yetersiz
olmasi nedeniyle, 5226 sayili kanun degisikligiyle, mevcut araglara IHT alternatifi

eklenmistir.

Amaci, korunmasi gereken taginir ve taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarina iligkin i
ve islemleri, faaliyetleri ve sorumluluklart tespit etmek olan 2863 sayili KTVKK’de?*

madde 17 (c) bendi, IHT ye iliskin faaliyetleri tanimlamaktadir. Buna gore:

2 Cahsmanmn bu kismindan itibaren gerektigi yerlerde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Kanunu, kisaca KTVKK seklinde kullanilacaktir.
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“Yapilanma haklart kisitlanmug tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarm koruma
alanlarinda bulunan ya da koruma amacli imar planlariyla yapilanma haklar kisitlanan taginmazlara
ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin kisitlanmig boliimiinii, imar planlartyla yapilanmaya agik
aktarim alani olarak ayrilmis, miilkiyetlerindeki veya iigiincli sahislara ait alanlara, aktarimdan
yararlanacak Oncelikli haklar1 belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlar1 ve

miicavir alanlar iginde belediyeler, bunlarin disinda valilikler yetkilidir (2863 s. KTVKK, md.17/c).”

Bu maddeyle birlikte, ilk kez kisithh alanin ve bu kamu otoritesiyle kisitlanan
taginmaz iizerinde olusan kisitlanmis hakkin tanimi yapilmistir. Her ne kadar s6z konusu
hakkin iceriginin ne olacagina dair net bir hukuki tanim bulunmasa da, bu kisith haklarin,
kisith hakkin sahibinin zararmin tazmini amagcl, ilgili idarelerin kendi miilkiyetleri veya
ticlincti sahislarin miilkiyetlerinin bulundugu alanlara aktarmaya yine ilgili idareler yetkili
kilimmistir. Burada ilgili idareler miicavir alanlar i¢inde belediyeleri, bu alanlarin diginda
ise valilikleri kapsamaktadir. Aktarima iligkin tiim is ve islemlerin ise ABD’deki emsallari
gibi ilgili yerel idarelerin biinyesinde iiretilecek programlar dahilinde yiiriitilmesi gerektigi
de belirtilmistir. Ayrica ¢alismanin genelinde yer yer deginilen ve ilerideki kisimlarinda da
iizerinde durulacak olan degerleme konusu yine s6z konusu kanun maddesinin devaminda
da aktarima iligkin siire¢ i¢cin tanimlanmis olup “Sermaye Piyasas1 Kurulunca (SPK) onayl
gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilacak rayi¢ deger denklestirmesinin” esas olacagi

vurgulanmustir.

Yine modelin uygulandig: iilkelerdeki transfer isleminin iizerinden yapildig: belge
olarak sertifika ve bu sertifikanin verilmesiyle birlikte kisitli taginmaz {izerinde irtifak

hakk1 kurulmasina iliskin yaklasim ayn1 maddede tanimlanmustir:

“Bu taginmazlar igin, kisitlanmig yapilanma haklarmin, imar planlariyla aktarim alani olarak
ayrilmig yapilanmaya agik diger alanlarda kullanilmasini saglayacak ve bu hakki hamiline yazili
menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye, bu belgeleri yapilanma haklart kisitlanmig alan
olarak gosterilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi
olanlara vermeye, imar planinda aktarim alani olarak ayrilmis ve tapuda bu konuda serh diisiilen
alanlarda ise ruhsat vermek icin toplamaya ilgili idareler yetkilidir. Menkul kiymetlerin basilmasi,
saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesi
Iller Bankasinca yapilir (2863 s. KTVKK, md.17/c).”

Bu noktada ise, sertifika bir menkul kiymet olarak tanimlanmis, bu menkul
kiymetin basilmasi, saklanmasi, el degistirmesi islemleri, denetlenmesi ve veri tabani

olusturulmas isi igin /ller Bankas: gdrevlendirilmistir.

Tiim bunlara ek olarak ilgili madde igerisinde imar haklarinin kismen veya

tamamen transferi seklinde ayrima da gidilmistir. Buna gore, transfere konu tasmmaz
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iizerinde kesin yapilasma yasagi bulunmasi ve imar hakkinin tamamen transfer edilmesi
halinde, s6z konusu tasinmazin miilkiyetinin ilgili idare adina tescil edilerek idarenin
uhdesine gegecegi hiikiim altina alinmistir. Diger secenekte ise, kisitli tasinmaz {izerinde
transfer islemine konu oldugu durumda, mevcutta halen malikin imar hakki kalmasi

halinde malikin kisitli alanda miilkiyetinin devam edecegi dngorilmiistiir.

Son olarak, IHT program tasarimimin diger bir 6nemli elemani olan yetki smir1 ve
uygulama o6l¢egi konusu da s6z konusu maddede agiklanma ihtiyaci duyulmustur.
Maddede yazildig1 haliyle, “kisitlanmis haklarin bulundugu belediye sinirlar igerisinde,
aktarim alani tespit edilmesinin miimkiin olamamas1 halinde, ilgili idareler ortak program
yiiriitmeye yetkilidir (2863 s. KTVKK, md.17/c)” seklinde hiikiim altina alinmstir. Ilgili
fikranin sonunda ise bahse konu fikranin uygulanmasina iligkin usul ve esaslarin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, Igisleri Bakanhigi ve Kiiltiir ve Turizm Bakanlhiginca ortaklasa

hazirlanacak bir yonetmelikle belirlenmesi gerektigi tanimlanmustir.

Mevcut fikranin uygulama yonetmeligi bu ¢alismanin yapildig tarih de dahil olmak
iizere halen yapilmadig: i¢in, modelin asil uygulama detaylari net olmadigindan, sadece
modelin temel bazi unsurlarmi tanimlayan kanunun ilgili 17(c) maddesi iizerinden IHT nin

halihazir ana kurgusu yorumlanacaktir. Bu ¢ergevede;

e Kanunda yapilanma haklar1 olarak adlandirilan imar hakki kavrami yer
almakla birlikte tanimi yapilmamaktadir. IHT ve benzeri imar hakkinin
tanimlanmasi gereken caligsmalarin bir gogunun uygulamaya gegememesinin
nedenlerinden biri de imar hakki taniminin mevzuatta yer almamasindan
kaynaklanmaktadir. Zaman zaman kamuda imar hakkin1 tanimlamaya
iliskin caligmalar yapilmis olsa da birgok farkli aktérden elestiriye maruz
kalmasindan 6tiirii bu ¢alismalar tamamlanamamustir.

e Transfer islemi, kanunda kismen ve tamamen olmak iizere iki tirli
kurgulanmakla birlikte transfere konu olduktan sonra tasinmaz iizerinde hig
imar hakki kalmamasi durumunda taginmaz miilkiyetinin ilgili idareye
gececegi belirtilmektedir. Buradaki islem, farkli olarak kisith hak transfer
edilerek maliyetin piyasa tarafindan istlenildigi bir kamulagtirma yontemi

gibi  durmaktadir. Aksine IHT programlarinin  6ziinde miilke
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dokunulmamakta sadece imar hakki gibi baz1 faydalar1 transfer
edilmektedir.

e [HT bankasi olarak hukuki, finansal yapist ve kamu kurulusu olmasi
acisindan /ller Bankasimin gorevlendirilmis olmasi yerinde bir karar olmakla
birlikte bankanin bu yonde bir kurumsal yapisi ve personel altyapisi
bulunmamaktadir. Ikinci olarak ABD’deki drnekleriyle karsilastirildiginda,
farkl1 olarak denetleme ve satis islemlerinin tarafinca onayr gorevleri
tanimlanmigken, kamu adina alig-satis islemleri ve kamu faydasi 6n planda
tutularak piyasa regiilasyonu gibi gorevleri ise bulunmamaktadir.

e Kanunda transfer igleminin {izerinden yiiriitilecegi sertifikalar menkul
kiymet olarak tanimlanmistir. Bu tanimda iller Bankas: tarafindan iiretilecek
sertifikalar menkul kiymet olarak belirtilmis olsa da aslinda Tiirk Ticaret
Kanunda tanimlanan kiymetli evrak olmasi gerektigi hakkinda konuya
hakim profesyoneller tarafinda goriis birligi mevcuttur. ilerleyen kisimlarda

bu konuya daha detayl bir sekilde tekrar doniilecektir.

IHT uygulamasinin iilkemiz mevzuatinda tanimlandig ilk kanun olan 2863 sayili
KTVKK’de 6zetle yukaridaki agiklandigi gibi s6z konusu model kurgulanmigtir. Lakin
modelin uygulamaya doniik detaylarinin diizenlendigi yonetmelik gliniimiize kadar hayata
gecirilemedigi i¢in sdz konusu kanun cercevesinde IHT’ nin herhangi bir uygulamasi
bulunmamaktadir. Uygulamaya konamamasindaki bazi nedenler yukarida siralanmakla
birlikte en dnemlisi 3194 sayili Imar Kanunu ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununda imar

hakki kavraminin ve elde edilis yontemlerinin tanimlanmamais olmasidir.

Temel olarak 2863 sayili KTVKK’de diizenlenmis olan IHT modeli mevzuatta iki
yerde daha kendine yer edinebilmistir. Bunlardan ilki, 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanlhiginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararname’sinin
(CvSBKHK), 2011 tarihinde 648 sayili kararname ile degistirilen, Altyap1 ve Kentsel
Doéniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii’nlin gorevlerini diizenleyen 11. maddenin (d)

bendinde asagidaki gibi gegcmektedir.

“Déniigiim, yenileme ve transfer alanlarimin belirlenmesi, .... ve Bakanlikga belirlenen esaslar ve
proje ¢ergevesinde hak sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yap1 ruhsati ve yap1 kullanma
izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakk: transferi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek (644

s. CvSBKHK, md. 11/d).”
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Burada ise 2863 sayili kanundaki aktarim kavrami yerine transfer kavrami se¢ilmis
olup yalnizca kentsel doniisiime iliskin islemlerde IHT kullanma yetkisi taninmis ve THT
ile 1ilgili bagkaca bir detaya s6z konusu kanun hiikmiinde kararname iginde
deginilmemistir. Son olarak ise 2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunda Cevre ve Sehircilik Bakanligi gorevlerini diizenleyen
6 (5) maddesinin (b) bendinde ise “bu alanlarda bulunan taginmazlari satin almaya, 6n alim
hakkini kullanmaya, bagimsiz bolimler de dahil olmak iizere tasinmazlar1 trampaya,
tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarimi baska bir alana aktarmaya ...” seklinde transfer

konusunda yetkili kilinmistir.

Yukarida 6zetlendigi gibi, kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma amagli olarak ilk kez
mevzuatta diizenlenen imar hakki transferi daha sonra kentsel doniisim konusunda
yasanan tikaniklig1 ¢6zebilmek amaciyla 6nce doniisiim de yetkili Bakanlik olan Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin teskilat ve gorevlerini diizenleyen KHK’de sonrasinda da
kamuoyunda “kentsel doniigiim yasas1” olarak bilinen 6306 sayili kanunda yer almistir. Ne
yazik ki daha 6nce de vurgulandigi gibi su ana kadar bahsi gecen kanunlar ¢ergevesinde

IHT uygulamas yapilamamustir.
3.1.2 THT benzeri yerel yonetim uygulamalari

Her ne kadar IHT islemine iliskin yukarida bahsedilen kanunlar cercevesinde
uygulama yapilmadigi belirtilmis olsa da, yerel yonetimler farkli amaglar gerceklestirmek

icin farkli adlandirmalar altinda miilkiyet veya imar transferi uygulamalar yiiriitmektedir.

Kentsel alanlarda plan uygulamalari sonucu veya kamunun bagka araclarla almis
oldugu askeri, enerji, koruma gibi stratejik Oneme sahip alanlara iliskin kararlarin
uygulanmasinda ortaya ¢ikan miilkiyet temelli mekansal sorunlarin ¢éziimiinde, yerelde
ilgili idare olan belediyeler son yillarda imar hakki transferi kavraminin korumaya
Ozgiilenmis ¢alisma mantigin1 doniistiirerek benzer calisma mantifiyla bu tiir miilkiyet

problemlerinin ¢oziimiine uyarlayarak kullanmaya baslamiglardir.

Tabi ki bu uygulamalar hukuki dayanaktan yoksun olarak s6z konusu ¢6ziimleri
bertaraf etmek amach yiiriitilmekte oldugundan, yapilan bu tiir idari islemler ise sikc¢a

itiraza ve itirazin karsiligimi1 bulmadigr durumda davaya konu olabilmektedir. Buna karsin
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Duyguluer’in (2014) de ¢alismasinda yaptigi derlemede belirttigi gibi “emsal transferi,
imar transferi, imar hakk: transferi, yapilanma hakk: aktarimi ve yogunluk transferi” gibi

yeni kavramlar ¢er¢evesinde uygulamalar iki sekilde siirdiiriilmektedir:

e Belediye meclis kararlar1 yardimiyla,

e Veya plan notlar eliyle.

IHT uygulamasma iliskin hukuki altyapmin, dolayisiyla yetki ve sorumluluk
tammminin  yoklugunda, belediyelerce, ya karar organi olan belediye meclislerinde
goriiserek karara baglama yontemiyle ya da mekansal planlarin bir parcasi olan plan notlari
eliyle imar hakki transferi islemleri mesrulastirilmaktadir. Dolayisiyla, kendi yapist iginde
mesrulugu tartisilmaz olan bu iki idari ara¢ her idarenin tanimimi kendi yaptigi ve
uygulama prensiplerini kendi belirledigi transfer islemlerine dayanak olarak
gosterilmektedir. Pek tabi ki, yapilan islemin mesrulugu veya hukuki gegerliligi bu
caligmanin kapsamini agsmakla birlikte, ilgili uzmanlar tarafindan daha sonra incelenmesi

amaciyla deginilmesinde fayda goriilmektedir.

Belediyelerin kendi uhdesinde yiiriittigli imar ve miilkiyet transferi drneklerinin
teknik olarak igerigine odaklanilacak olunursa eger, belediyeler IHT ve benzeri pratikleri

ozetle asagida bahsedilecek amaclar altinda uygulamaktadirlar.

Donat1 alaninda kalmasi veva baska 0Ozel nedenlerden oturii imar hakki

verilememesi

Fiziki planlar iiretilirken Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin ekinde bulunan
donat1 standartlarin1 saglamakla yilikiimlidiirler. Bu donat1 alanlar1 tesis edilirken de
uygulama araci olarak 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesinde diizenlenen arazi ve
arsa diizenlemesi baslig1 altindaki hiikiimler ve bu maddenin uygulama yonetmeligindeki
hiikiimler dikkate alinir. Uygulama yapildiktan sonra taginmaz imar izni verilmeyen park
alani, resmi kurum, egitim vs. alan kullanimlarinda tam miilkiyet, ya da kamu ortaklik pay1
cercevesinde uygulamaya konu taginmazlarin tiimiiniin hisselendirildigi hisseli miilkiyet
seklinde yer alabilir. Bu durumda ilgili yatirnmci kurulusun veya ilgili belediyenin
kamulastirma yapmasi gerekmektedir. Iste tam bu noktada bir finansman araci olarak IHT

uygulamas1 devreye girmektedir. Imar hakki verilmeyen tasinmazin sahibinin zararini
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tazmin etmek i¢in transfer iglemi uygulanarak hem belediye kamulastirma yiikiinden

kurtulmakta hem de miilk sahibinin hakki korunmus olmaktadir.

Emsal Alanlar

Kisith Alan

Sekil 3.1. Pursaklar Belediyesi Saray II.Etap Parselasyon Plan1

Omegin yukarida kirmiziyla isaretlenmis alan (Sekil 3.1), imar planinda
“agaclandirilacak alan” lejandinda kalmakta olup imar uygulamasinda kamu ortaklik pay1
hiikiimlerine konu edilerek uygulama sahasi igerisindeki ylizlerce hak sahibinin aym
oranda hisselendirilmesiyle olusturulmus bir alandir. Kamulastirilmayan bu alanlar hak
sahibinin miilkiyet hakkinin plan uygulamasi eliyle kisitlanmasina sebep olmaktadir.
Belediyelerin bu ve benzeri alanlarda transfer uygulamalari incelendiginde, kisith
tasinmaza yakin ve diisiik yogunluklu imar adasi dikkate alinmaktadir. Bu imar adalar
emsal alan olarak secilmekte ve kisitli parselin imar hakk: gibi kabul edilerek islem tesis

edilmektedir.

Bunun yani sira, miilk sahibine imar hakki verilmemesi durumu yukarida
bahsedildigi sekilde olabildigi gibi, jeolojik agidan yap1 yasakli alan ve enerji nakil hatlar
gibi cogunlukla planlama sinir1 dolayistyla uygulama sinir1 diginda birakilarak veya askeri
giivenlik ve mania hatt1 gerekgesiyle imar planinda imar hakki bulunsa dahi yiikseklik izni

verilmemesi seklinde de olabilmektedir.

Ozellikle bu alanlar iginde incelenmesi gereken &rneklerin en basinda Istanbul
Biiytiksehir Belediyesinin 13 Ocak 2012 giin ve 169 no’lu “Enerji Nakil Hatt1 Koruma
Kusaklar1 hakkinda genel plan notu ilavesi” konulu belediye meclis karar1 gelmektedir.

Kararda Ozetle, enerji nakil hatlarinin elektromanyetik alanlari sebebiyle insan saglig
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iizerinde yaratti1 olumsuz etkiler dikkate alinarak Istanbul genelinde hazirlanan 1/5000
Olgekli nazim imar planlarinda bu hatlarin gegtigi boliimlerin yapt yasakli alanlar
kapsaminda planlandigi, ancak miilkiyet hakki ve esitlik ilkesi gibi evrensel kabullere
aykirt oldugu gerekgesiyle itiraza ve davaya konu oldugundan, s6z konusu dava hususlarini
¢ozebilmek amaciyla, Istanbul genelindeki 1981 yilindan karar tarihine kadarki onayl
mevcut yaklagik 120 adet nazim imar planinda konuyla ilgili plan notlar1 eklenmesinin

oybirligi ile kabul edildigi belirtilmektedir.

S6z konusu belediye meclis karariyla kabul edilen plan notlar1 olusturulacak IHT
modeline iliskin imar hakki kisithh alanlar 6zelinde uygulamaya doniik pratik fikirler
vermesi nedeniyle, 6zellikle dolaysiz olarak transfere 6zgii olan kisimlar1 oldugu gibi

asagida verilmektedir.

“Enerji nakil hatti koruma kusag altinda kalan parsellerin imar haklart enerji nakil hatlari
koruma kusag icerisinde kalan kisimlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi kosuluyla plan onama

siirlar igerisindeki baska parsellerde kullanilabilir.
Kamuya terk edilen alanlar yesil alan olarak diizenlenecek ve bagka amagla kullanilmayacaktir.

Imar hakki transfer edilen parselde planda verilen emsal degeri en fazla %50 arttirabilir,

kullanilamayan imar haklar1 ise bagka parsel veya parsellerde kullanilabilir.

Bu alanlarda kalan ve daha once imar uygulamasi gormemis parsellerde transfere konu imar hakki
parsel alanmin %601 {izerinden hesaplanir. 3194 sayili Imar kanununa gore imar uygulamasi

gormiis parsellerde ise uygulama oncesi parsel alaninin %60°1 tizerinden hesap yapilir.

Imar hakki transferi hesabi ENH koruma kusagina komsu parsellerdeki diisiik yogunluklu/yapilasma
kosullu fonksiyon bolgeleri dikkate alinarak yapilacaktir.

Kismen Enerji nakil hatt1 koruma kusag altinda kalan parsellerde ENH koruma kusagi disinda kalan
kismin planda verilen hiikiimlere gore yapilasmaya uygun olmasi halinde ENH koruma kusagi
altinda kalan kisimlarinin imar haklar1 bu kisimlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi kosulu ile
parselin ENH koruma kusagi disinda kalan kisminda kullanilabilir veya bagka parsellere yukarida
belirtilen kosullar ¢ergevesinde transfer edilebilir (IBB Meclis Karari, 13.11.2012/169).”

Biiyiiksehir belediyesinin meclis karariyla degistirilen Istanbul geneli nazim imar
planlarinin yukaridaki plan notlar1 neticesinde ilge belediyeleri tarafindan da uygulama
imar planlarinda s6z konusu transfere olanak verecek diizenlemeler gerceklestirilmistir. Bu
belediyelerden biri olan Sancaktepe Belediyesi Imar Komisyonunun 2015 yilinda belediye

meclisine sundugu 10 numarali raporda ornegin, tasinmazin bir kismmin konut alani

72



kullaniminda diger kisminin ise ENH alaninda kaldig1 belirtilerek, yukaridaki sartlara gore
transferin gerceklestirilebilecegi belirtilmektedir (Sancaktepe Bel. Imar Komisyonu

Raporu, 2015/10).

Bu cercevede yapilan islemler degerlendirildiginde birka¢ 6nemli nokta iizerinde
durulmasi gerekmektedir. Sadece plan notuyla transfere iliskin hiikiimler olusturulup islem

yiiriitiildiglinde baz1 yapisal sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.

o Alan bélgenin tanimlanmamasi: 11k olarak, bu ve benzeri uygulamalarda en

onemli sorun plan iizerinde alan bdlge tanimlanmadigi i¢in planlama siireci
ve politikalar1 6nemsiz hale getirilmektedir. Dolayisiyla, altyap1 ve sosyal
acidan gelismeye uygun olmasi gereken imar hakkinin transfer edilecegi
alanlar, plan karartyla olusturulmayip, miiteahhit ve miilk sahibi gibi yerel
piyasa aktorlerine birakilarak, sosyal ve teknik donat1 dengesinin bozulmast
ve olas1 ulasim ve altyapr gibi sorunlarin ortaya ¢ikmasina yine plan
notlartyla neden olunmaktadir. Bunun devaminda ise, yapilasma diizeni
plana gore olmaktan ¢ikip talebe gore sekillenmeye baslamasi kaginilmaz
olacaktir.

e Takip ve denetim eksikligi: ikinci olarak ise transfer islemine dair tiim siireg

sadece plan notlariyla tanimlanmakta, hatta tanimlanmasi da miimkiin
olamamaktadir. Imar hakki transfer edilecek tasinmaz maliki ile bu hakkin
aktarilacagi tasinmaz maliki veya liglincii taraf olarak yiiklenici arasindaki
anlagma(lar) tamamen takip edilemez ve denetim dis1 kalmaktadir. Taraflar
arasindaki transfer isleminin sartlarinin hangi ortamda, kimler araciligiyla
olusturuldugu veya hangi bedelle degisiminin yapildign gibi IHT
uygulamasinin en Onemli ayaklar1 aslinda bilinememektedir. Yurt dist
orneklerinde oldugu gibi ne hakkin resmi olarak ve piyasaca tanimlandig
bir sertifika veya baska bir arag bulunmamakta ne taraflar1 bulusturan ve
islemlerini onaylayan mesru araca bir yap1 bulunmamaktadir. Bu durum ise

taraflarin ekonomik agidan magduriyetlerine neden olabilecektir.

Son olarak bu kismi bitirmeden &nce, farkli bir uygulama 6rnegi olarak izmir
Ilinden de bahsetmek gerekmektedir. Izmir ili geneli plan uygulamalar1 incelendiginde,

benzerlerinin aksine kentin biiyiik bir ¢ogunlugunda kentsel arsa iiretimi 18. madde
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uygulamasiyla degil miilk sahibi ve ilgili belediyenin anlagmasiyla 15 ve 16. maddeye gore
ifraz ve tevhid islemleri ile yiiritilmistiir. Bu sekilde islem tesis edilmesinin sebebi ise
[zmir ilinin kendi cografi, jeolojik ve ekolojik dzgiin yapisindan dolay1 plan zayiatlarmin
yiiksek ¢ikmasindandir. Oyle ki, %75-80 gibi ¢ok yiiksek zayiat oranlar1 bulunan planlar

bulunmaktadir®.

Bilindigi gibi imar uygulamasi yapilirken ortaya ¢ikan zayiat miktarinin kanunda
tanimlandig1 belli bir orana denk gelen miktarina kadar bedelsiz el konulabilmekle birlikte,
bu oranin iistiinde ki zayiat miktarinin ise ilgili belediye veya yatirimci kurulus tarafindan
kamulastirilmasi1 gerekmektedir. S6z konusu oran Imar Kanunda %40 olarak diizenlenen
“diizenleme ortaklik pay1 oranini” tanimlamaktadir®. Lakin bu kadar yiiksek miktarlarda
¢ikan zayiatin kamulastiriimas: ilgili belediyeye cok ciddi mali yiik getirecegi i¢in Izmir
Ozelinde belediyeler “y kosulu” denilen bir plan notunu planlarinda kullanmaya

baslamislardir.

Temel olarak “y kosulu” zayiatin yiiksek oldugu yerlerde miilk sahibinin ¢ikarlarini
korumak ve plan uygulamasini kolaylastirmak amacl, kadastral parsel iizerinden imar
hakki saglayan bir plan kararidir. Bu islem vyiiriitiilerek, hem ilgili belediye veya yatirimci
kurulus olusan fazla zayiatin kamulastirma maliyeti yiikiinden kurtulurken, isleme tabi
tutulacak uygulama gérmemis tasinmazin sahibi ise gereken alanlar1 belediyeye terk etmesi
sarttyla bonus insaat hakkindan faydalanabilmektedir. Tabi ki bu bonusun ne kadar olacagi
veya olup olmayacagi, hukuki bir dayanagi bulunmadig i¢in tamamen ilgili hak sahibi ile
belediye arasindaki saglanan anlagmaya gore sekillenmektedir. Burada da bahsi gegen
aktorlerin birbiri tizerindeki yerel politik giiciiniin anlagsmanin sartlarin1 belirleyen temel

unsur oldugunu belirtmek yanlis olmayacaktir.

Ornek iizerinden anlatmak gerekirse, Karabaglar Belediyesi'nin 1. Etap (Hatay-
Uckuyular Kesimi) 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Planmi dogrultusunda 2016 yilinda
hazirlanan 1/1000 &lgekli 1. Etap Vatan-Ali Fuat Cebesoy Mahallesi Revizyon Imar

% jzmir kentinin ¢anagindaki ilge belediyelerinin planlarindan da gériilebilmekle birlikte drnek
olarak Bornova Belediyesi’nin sinirlari igerisinde bulunan bir alana iliskin plan degisikligi agiklama raporu
incelenebilir. Detayli bilgi i¢in bakiniz: http://bornova.bel.tr/wp-content/uploads/2016/06/ilan41.pdf

%6 S6z konusu diizenleme ortaklik pay1 oram 1972 tarihli 1605 s. kanunun 42. maddesinde %25 iken,
1985 tarihli imar Kanununda %35’e, ardindan da 2003 yilindaki 5006 sayili kanun degisikligi ile %40’a
ulasmustir.
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Planinda, asagidaki sekilde kirmizi ile isaretlenen kadastral parsel gibi, belirli sayida “y

kosuluna” konu edilen tasinmaz bulunmaktadir (Sekil 3.2).
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<

Sekil 3.2. Y kosulunu gosterir plan gorseli (Karabaglar Belediyesi, 2016)

Yukaridaki plan gorselinde kirmiziyla vurgulanmis olan alan, s6z konusu
uygulamaya tabi olan kadastral parselin sinirini belirtmekte olup bu isleme iliskin

hiikiimler ise plan notunda asagidaki gibi diizenlenmistir.

“Diizenleme ortaklik pay1 ve kamu ortaklik pay1 toplami %60’1n lizerinde olan parsellerde emsal,
briit alandan hesaplanir ve sinir1 imar planinda belirtilir. Kamuya ayrilan alanlarin bedelsiz terk
edilmesi sarttir. Kamuya ayrilan kisimlari bedelsiz terk edilmeyen alanlarda parselin briit alani

iizerinden emsal hesabi yapilarak ruhsat diizenlenemez. (1.9 no’lu Genel Hiikiim)”

Bu madde ile diizenlenen isleme konu olan kirmizi ile isaretli parsel 24460 m?
yiizolglimiine sahiptir ve belediyenin yapmis oldugu plan incelendiginde, 5566 m?’si konut
alam1 (E=0.80) ve geri kalan yaklasik %80’lik kismi ise yol-yesil alan kullaniminda
kalmaktadir. Bu noktada, s6z konusu parselin maliki ve ilgili belediye arasinda yapilan
anlasmayla, parselin kamuya ayrilan kismu ifrazla ayrilarak kamuya terkini
gerceklestirilmesini miiteakip insaat ruhsatinin briit parsel iizerinden yani 24460 m?

iizerinden diizenlenecegi kararlastirilmstir.
75



Bu islemle belediye parselin 18. madde uygulamasi sonunda elde edecegi insaat
hakki veya degerinin (miktar1 tam olarak bilinememekle birlikte) fazlasin1 bonus olarak
parsel sahibine onererek karsiliginda bedelsiz terki sart kosarak kamulastirma maliyetinin
yiikiinii bertaraf etmektedir. Aslina bakilirsa burada gayet basitge formiile edilebilecek bir
hesap bulunmaktadir. Miilk sahibinin bedelsiz kamuya terki kabul etmesi i¢in, Sekil
3.2’deki plana dayanakla 18. madde uygulamasi gordiigiinde elde edecegi ekonomik rantin

tizerinde bir deger elde etmesi gerekmektedir.

Cizelge 3.1. 'Y kosulu hipotetik anlasma degeri

(Uygulamayla Olusacak) Insaat Hakk1 ve
(DOP Fazlasinin) Beklenen Kamulastirma Bedeli > Mevcut Deger

+ (Tesvik) Bonus Insaat Hakki > Anlagma Degeri

Sonug olarak, tiim bu anlatilanlarla ulasilmak istenen sudur ki, yukarida bahsedilen
amaglarinin yaninda “y kosulu” notasyonunun gézden kagcirilan asil énemli boyutunun IHT
uygulamasina benzer sekilde finansal bir uygulama araci gibi calisiyor olmasidir. Ayni
sekilde kamulagtirma gerektiren bir alanda kamulastirma isleminin maliyeti yapilan
transferle tanzim edilmektedir. Yine ayni sekilde miilk sahibinin taginmazindan kesilmesi
gereken DOP’tan fazla alan, kesilmesi gereken o alanda imar hakki oldugu varsayilarak
belediyeyle yapilan anlasma sonucu miilk sahibinin net parseline eklenmektedir. Burada
tek fark, ABD’deki IHT uygulamalarinda miilkiyet hakki temelde korunup sadece imar
hakk: transfer edilirken, bu ornekte belediye ile yapilan anlasma DOP fazlasi transfer

edilen kismin kamuya terkini sart kosmaktadir.

Mevcut imar hakkinin kisitlanmasi

Belediyelerin IHT benzeri uygulama yaptign diger énemli proje alanlari ise
mevcutta imar hakki olan lakin bu hakkin herhangi bir sebeple kisitlanmak zorunda oldugu
bolgeler seklinde tanimlanabilir. Oncelikle imar hakkinin kisitlanma sebepleri incelenecek

olursa;

1. Alanda deprem, heyelan gibi afet riski bulunmasi veya riskli yap1 olmasi,
2. Zorunlu olarak o alanda yer segmesi gerek teknik ve sosyal donati alanlarina

doniistiiriilmesi seklinde 6zetlenebilir.
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Genel olarak yapilan islemlerin konusu bu iki baslik altinda toplanmakla birlikte
¢ogunlukla ilk baslikta tanimlanan alanlar 6n plana ¢ikmaktadir. Ozellikle deprem gergegi
ve bunla iliskili kentsel doniisiim konusu olumlu-olumsuz her yoniiyle lilke giindeminde
yer tutmaktadir. Bu konuya iligkin hukuki, ekonomik vb. tartismalar bu ¢alismanin konusu
olmamakla birlikte yetki baglaminda yerel yonetimlerin yetkili oldugu alanlarda transfer
ile ilgili ¢alismalara deginilecektir. Bu cercevede, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI,
Emlak Konut gibi merkezi otoritelerin yani sira yerel idareler ve ilgili sirketlerinin (Kiptas
vb.) yetkili kilindiklar1 afet riskli alanlarin bazilarinda, riskli alan igerisinde bulunan hak
sahiplerinin imar haklarinin transferi yoniinde uygulamalar yaptigi goriilmektedir. Bu
alanlardaki uygulamalarin sonunda transfer edilen alanlarin transfer sonrasinda yine
kamuya terki istenmekte ve kentsel donati alanlarina doniistiiriilmektedir. Lakin taskin ve
heyelan gibi afet riski olan alanlarda s6z konusu alanlar yapilasmaya yasakli oldugu

transfer sonrasinda herhangi bir donat1 alanina doniigtiirmek miimkiin olmayacaktir.

S6z konusu durumla ortaya cikan transfere iligkin iki farkli 6rnek tizerinden
incelemek faydali olacaktir. Bunlardan ilki, Ankara ili Cankaya ilcesi Akpinar
mahallesinde 2011 yilinda yasanan heyelan sonucu bir kisim apartmanlarin zarar gérmesi
ve 80’e yakin ailenin s6z konusu zarardan etkilenmesi {izerine ilgili belediyeler tarafindan

Onerilen plan notlari lizerinden imar haklarinin transferi konusudur®’.

Heyelanin ertesinde, yasanan afete maruz kalan ailelerin o bolgeden tasinarak bagka
bir alana yerlestirilmesi gerektigi konusunda mutabik kalinmis olup (transfer edilecek
bolgenin neresi olacagina iliskin tartismalar1 bir kenara birakarak) biiyliksehir ve ilge
belediyesi kendi plan tekliflerinde imar hakki transferine iliskin hiikiimler igeren plan
notlar1 6nermislerdir. Buna miiteakip, 13.03.2012 tarih ve 318 sayili Biiyliksehir meclisinin
karariyla onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda transfer ile iliskili plan notlar

asagidaki gibi diizenlenmis olup oldugu gibi aktarilmaktadir:

e 26026 ada 4,5, 6,7, 8,9, 10, 11 sayili parsellerin miiktesep toplam ingaat
alan1 haklar1 Biiylikesat 26695 ada 3 sayili parsel konut alaninda

karsilanacaktir.

% Heyelan sonrasi onerilen transfere iligkin plan notlar1 bu ¢alismanin konusu olup siireg ile ilgili
detayli bilgi i¢in linkte verilen gazete haberi incelenebilir. Bknz. http://www.hurriyet.com.tr/akpinar-2-5-yil-
geriye-gitti-27173269.
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e 26026 adanin tamaminin yesil alan olarak bedelsiz terkine binaen bu
parselde bulunan imar haklar, Biiylikesat 26695 ada 3 sayili parselde
karsilanacaktir.

e Tasfiye alanina konu 26026 ada hak sahipleri ile bedelsiz terk ve takasa
yonelik karsilikli uzlagsma saglanmadan 26695 ada 3 parsele yapi ruhsati
verilemez (Ankara Biiy. Bel. Meclis Karari, 11.10.2012/1719).

Yukaridaki plan notlariyla belediye heyelana maruz kalan bolgedeki imar haklarini
baska bir alanda tanimlamayi amacglamaktadir. Lakin mevzuatta diizenlenmeyen hak
dogurucu bir islemi betimleyen miiktesep hak kavramimin plan notuyla diizenlenme
olasilig tabi ki bulunmamaktadir. Dahasi, her ne kadar kazanilmig imar haklarinin transferi
olarak plan notlarinda yer almis olsa da isin aslhi gonderen bolgedeki hak sahiplerinin
transfer edilecek tasinmaza hisselendirilmesidir. Neticede, ge¢mis konularda da benzer
itirazlara deginildigi icin detayli bir sekilde konunun irdelenmesine gerek

goriillmemektedir.

Ikinci olarak ise, teknik ve sosyal donatr alanina doniistiiriilmesi durumunda olusan
imar hakkinin kaybinin baska bir alana transferi ise gorece az olmakla beraber yer yer
karsilasilmaktadir. Bu alanlar, zorunlu olarak ayrilmasi gereken bir kentsel teknik veya
sosyal donat1 alan kullaniminin yer se¢iminin mecburi o alan oldugu takdirde ve biiyiik
cogunlukla imar hakki tanimlanmis ama iizerinde insaat bulunmayan yani fiziki durumu
bos olan parseller olmaktadir. Aksa takdirde, insaat maliyeti de kamulastirma ya da

transfer konusunun giindemi haline gelecegi i¢in bu durumdan kaginildigr goriilmektedir.

Proje gelistirme amach

Yerelde uygulanan bagka bir uygulama ise tam olarak transfer amaciyla
yapilmamakla birlikte, transfere iliskin ipuclari icerdigi i¢in deginilmesi gerekmektedir. Bu
uygulama, yatirimci odakli veya proje gelistirme amacli olarak kullanilan briit parsel28 /
briit emsal seklinde piyasa aktorlerince bilinmekte ve tanimlanmaktadir. Bilinmekte
demekteki kasit, diizenlemenin agik¢a mevzuatta diizenlenmemis olmasindandir. Her ne

kadar 8 Eyliil 2013 tarih ve 28759 tarihli resmi gazetede yayinlanan “Planli Alanlar Tip

% Plansiz alanlarda kadastro parseli ya da planl alanlarda uygulama gérmemis, sosyal ve teknik
donat1 alanlarinin terki yapilmamis imar parseli seklinde tanimlanabilir.

78



Imar Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” ilgili hiikmiinde briit
parsel tanimlanmis olsa bile, 3 Temmuz 2017 tarih ve 30113 sayili resmi gazetede
yaymlanarak ismi “Planli Alanlar Imar Yonetmeligi” seklinde degisen yonetmelik ile

diizenleme tekrar kaldlrllmlstlrzg.

Konuya tekrar donmek gerekirse, ilgili idarelerin yapmis oldugu briit parsel
uygulamalar1 yatirimer istekleri dogrultusunda gerceklesmektedir. Temel olarak onceki
baslikta bahsedilen “y kosuluna” benzer bir uygulama olmakla birlikte briit parsel
uygulamasinin ¢alisma mantig1 kentsel arazileri yani imar parsellerini konu edinmesi

yoniiyle farklilagmaktadir.

Daha anlasilir kilmak i¢in, 6rnegin herhangi bir yerdeki belirli bir kentsel arazi
iizerinde yatirimcinin bir proje planladigi varsayilsin. Ayni sekilde projenin finansal,
cevresel, sosyal ve mekansal agidan uygun oldugu, yalnizca projeye yonelik insaat
yogunlugunun ve plan degisikliginin gerektigi kabul edilsin. Bu durumda, yatirimci sozii
edilen proje ve belgeleriyle plan degisikligini yapacak ilgili otoriteye bagvurmaktadir. Eger
s0z konusu proje ilgili idare tarafindan da kabul goriirse plan degisikligi yapilabilmektedir.
Bu sartlar altinda, mevcutta imarli parsel iizerinden yapilan plan degisikligiyle yogunluk
artisina onay verilmekte, lakin artan niifus oraninca da kamuya donati alanmi terki sart
kosulmaktadir. Bu sirada net parselin azalmasindan dolay1 azalacak olan ingaat alanin

telafisi ise emsalin briit parsel iizerinden verilmesiyle giderilmektedir.

insaat alani hesabina imar hakkinin transferi
konu parsel siniri

Konut Alani E:0.40 Konut Alani E:1.20

Sekil 3.3. Briit parsel uygulamasi drnegi

29 8 Eyliil 2013 tarih ve 28759 tarihli resmi gazetede yaymlanan yonetmelik degisikliginin KAKS
(Emsal) tanimini yapan 8. maddesinin 4. fikrasinda ... Imar planlarinda emsal hesabinin, briit veya net
parsele gore belirlenecegine iliskin hiikiim bulunmamasi1 halinde uygulamalar net imar parseli alanina gore
yapilir. Emsalin briit alandan belirlenmesi halinde kamuya ayrilan alanlarin bedelsiz terk edilmesi sarttir.
Kamuya ayrilan kisimlar1 bedelsiz terk edilmeyen alanlarda parselin briit alani {izerinden emsal hesabi
yapilarak ruhsat diizenlenemez ...” seklinde diizenlenmistir.
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Sekil 3.3’te bahsedilen uygulama orneklendirilmeye calisilmistir. Bu 6rnege gore,
yatirimeinin emsal artigi talebi, artan ingaatla bolgeye gelecek niifus kadar kamuya terkin
karsiliginda briit emsal yontemiyle karsilanmistir. Boylece, yatirimer kamuya terk ettigi
alan tizerinde (sekilde yesil alan olarak farz edilmistir) emsal tanimlanmis ve bu emsalin
ise net parsel ilizerine aktarilmasi seklinde uygulama gergeklestirilmistir. Meck de (2002)
IHTye iliskin tanimlarindan birinde, transfere konu imar haklarmin bir kisminin veya
tamaminin taginmazin baska bir kisminda kullanilmasi seklinde agiklanmakla tam olarak

buna benzer bir yaklasimi resmetmektedir.

Planda adalar arasi yogunluk transferi

Son olarak plan notlar1 eliyle yapilan adalar arasinda yogunluk transferine iligkin
uygulamalara goz atilacaktir. Son yillarda belediyeler tarafindan planlarda cokga
kullanilmaya baglanan yogunluk transferi basit¢e belirli alanlar i¢inde bulunan taniml
konut alanlar1 arasinda planda belirtilen emsal veya yogunluklar iizerinden transfer
edilebilmesi islemidir. Burada temel amag, c¢eyrek asirdan fazladir batida tartisilan
piyasaya yonelik planlama yaklagimlarinin etkisiyle, yatirimeci agisindan daha esnek

yapilagma kosullar1 seceneklerinin sunulmasidir.

S6z konusu islemler iist Olcek planlarda plan smirlart igerisinde yogunluk
transferinin yapilabilecegi ve uygulama imar plami 6lgeginde tanimlanacagi seklinde
belirtilmektedir. Uygulamalar incelendiginde temelde su unsurlar g¢ergevesinde plan

notlarinda yer aldig1 goriilmektedir:

e Planda belirtilen toplam konut sayisinin ve insaat alaninin sabit olmasi
kosulu,

o Kentsel tasarim ile diizenleneceginin hitkkme baglanmasi,

e Islemin yapilacag ilgili maliklerin mutabakatinin aranmast,

e Ilgili belediyenin onaylama zorunlulugu,

e Ruhsat icin ise transfer neticesinde degisen toplam konut sayilarinin ve
ingaat alanlarinin parselasyon planlarina islenmesinin sart kosulmasi

seklinde 6zetlenebilir.
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Plan notlariyla diizenlenmeye c¢alisilan emsal/yogunluk transferi islemlerin
herhangi bir uygulamasi bulunamamakla birlikte planlama kurumu igerisinden bu tiir bir
transfer yaklagimina iliskin cesitli itirazlar bulunmaktadir. Bu itirazlar 6zetle bu tiir
islemlerin plan biitiinliigiinii bozacagi, donati1 alanlarinin yer se¢imini ve hesabinin mevcut
duruma uygun olmayacagi ve kentsel altyapi alanlarinin yetersiz kalabilecegi bi¢ciminde

sekillenmektedir (Duyguluer, 2014).

S6z konusu itirazlarin gayet hakli gerekceleri bulundugu ve hatta itiraz konusu
sorunlarin ortaya ¢ikma olasihiginin da yiiksek oldugu soylenebilir, lakin uygulamaya
geciste esneklik kazandirabilecek transfer islemlerinin belli diizenlemeler altinda faydali
olabilecegi de goz ardi edilmemelidir. Tabi ki, 6nceki 6rneklerde bahsi gecen yapisal
eksiklikleri bir kenara koyarak, basit iki diizenlemeyle temel itirazlarin ¢ogu tolere

edilebilir seviyelere ¢ekilerek program daha siirdiiriilebilir kilinabilir.

1. Transfere konu alan él¢eginin tanimlanmasi, Oncelikli olarak yapilmasi
gereken islerden biridir. Ust olgekte deginilen emsal transferi kararlari
uygulama 6lgegine referans vererek yetkilendirmelidir ve asil uygulamaya
doniik alanlar bu oOlgekte belirlenmelidir. Diger taraftan ise, uygulama
Ol¢eginde dahi transfere konu olabilecek alanlar donati ve altyapt gibi
hizmetlerden ortak faydalanan mahalle birimleri gibi temel hizmetler
yoniinden tanimli alanlar seklinde tanimlanmalidir. Boylelikle ayn1 altyapi
ve donat1 hizmetlerinden faydalanan birimler arasinda ve insaat alan1 yani
niifus sabit oldugu i¢i donat1 kentsel altyapr konusundaki olumsuzluklar
minimuma inebilecektir

2. Transfer miktarmin oransal olarak simirlandirilmas: ise ikinci olanak
lizerine egilinmesi gereken diizenleme olmalidir. Soyle ki, transfere izin
verilen yapt adalarinda da oransal olarak bir kisitlama bulunmasi
gerekmektedir. Konut adalarina tanimlanan insaat alanlarinin tamaminin
aktarilabilmesi s6z konusu olmamalidir. Ornegin tanimlanan ingaat alaninin
% 25’1 gibi bir oran veya minimum — maksimum emsal aralig1 verilerek
uygulamalar revize edilebilir. Uygulamaya konu bdlgenin nitelikleri géz
Oniline alinarak tasarlanacak bu iki ek diizenlemeyle s6z konusu itirazlar ve
ortaya c¢ikmasi beklenen olast sorunlar biiyilkk oranda bertaraf

edilebilecektir.
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Yukarida detayli bir seklide agiklanan IHT benzeri ulusal uygulama deneyimleri,
bu kisim sonlandirilmadan 6nce kisaca ozetlenecek olursa, ilk iki baglikta agiklanmaya
calisilan “y kosulu”, ENH alanlarina iliskin plan notu ve diger donati alanlarinda kalan
tasinmazlar iizerinde yapilan ve donati alanina doniistiiriilen alanlar tizerinde yapilan
uygulamalar uluslararas1 IHT Ornekleriyle benzer sekilde finansal bir arac islevi
gormektedir. Kisitlanmig olan hak, yapilan transferden elde edilen degerle telafi
edilmektedir. Sonraki diger iki baslikta anlatilan proje gelistirme amaglh ve adalar arasi
yogunluk/emsal transferi uygulamalar1 ise c¢alisma metotlar1 benzer olmalar1 yani sira
yatirnmct odakli, piyasaci bir plan uygulama araci olarak da uluslararasi ornekler gibi

islemektedirler.

3.2 Ulusal IHT Modelinin Gerekgeleri ve Olas1 Uygulama Alanlar

Uluslararas1 anlamda kent i¢indeki tarihi yapilarin korunmasi amaciyla baslayan
IHT kavrami sonrasinda kirsal ve ekolojik karakteri yogun olan alanlarin korunmasi
amaciyla kullanilmaya baglanmistir. Uygulamaya yonelik finansal ve piyasaci bir arag
olarak transfer metodunun daha sonralar1 gecekondu alanlarinin 1slahi, kentsel alanlarin
rehabilitasyonu, kamusal alanlarin elde edilmesi ve sosyal konut arzi gibi farkli amaglara

ulagsmak i¢in de kullanildig1 gortilmektedir.

Tiirkiye acisindan bakildiginda ise, programin uygulamasi bulunmamakla birlikte
onceki boliimde tartisilan THT benzeri uygulamalar incelendiginde, daha gok odaklanilan
konularin imar uygulamasina doniik miilkiyet hukukunu ilgilendiren sorunlarla iliskili
oldugu goriilmektedir. Her bolgenin kendine 6zgii farkli problemleri olmasinin yaninda,
genel anlamda mevcut kentsel alanlar incelendiginde zaman i¢inde olusmus miilkiyet
temelli bircok sorun alani bulundugu bilinmektedir. Bu sorun alanlar1 zaman iginde
bulundugu doénemin kamu ydnetimi politikalar: igerisinde sekillenmis ve gliniimiize kadar

kat be kat artarak devam etmistir.

Bu ¢alismanin da olusturulmasindaki temel itki zaten son yillarda giderek artan s6z
konusu miilkiyet hukukunun kapsamindaki sayisiz problemin karsisinda ilgili yerel
idarelerin ortaya koydugu bir nevi el yordamiyla yiiriittiikleri ¢alismalart tartisarak bu
sorun alanlar1 ve uygulamalar cercevesinde bir ulusal IHT model 6nerisi sunabilme

cabasidir.
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Bu kapsamda, modelin ABD’de koruma amagli baslayip uluslararasi 6rneklerde
farkli birgok amaca yonelik uygulanabilmesinden alinan cesaretle, iiretilecek IHT
modelinin ¢ergevesini genel anlamda miilkiyet hakki kisitli alanlarin olusturmasi gerektigi
diistiniilmektedir. Bu noktada, miilkiyet hakkinin kisitliligi yukarida bahsedilen sekil
3.1°de oldugu gibi fiziki planlar eliyle veya kanunlar eliyle de olusabilmekte, hatta afete
maruz bolgeler igin alinan kararlar eliyle de olusabilmektedir. Bu amagla miilkiyet ve imar

hakki kisitli alanlar1 ve afet odakli alanlar1 ayr1 degerlendirmek gerekmektedir.
3.2.1 Miilkiyet hakki kisith alanlar — Kamulastirmasiz el atmalar

Modelin temel kurgusu imar veya miilkiyet hakki kisitlanmig alanlarin ¢éziime
kavusturulmasini hedeflemektedir. S6z konusu alanlar ilgili idare kamulastirmas1 gerektigi
veya trampa vb. bagka bir alanda yen gdsterilmesi suretiyle ¢oziilmesi gereken alanlardir.
Lakin bu alanlarin hayli ¢oklugu, ilgili araglarin yetersiz kalmasi ve kamulastirma igin
gereken biitcenin idarelere ciddi yiik getirmesinden otiiri 6demelerden kaginilmasi ile

birlesince glinlimiizde kisitl alanlarin ¢6ziimii imkansiz hale gelmektedir.

Ozellikle belediyelerin uyguladiklari planlarda maliklerden diizenleme ortaklik
paylart diisiildiikten sonra mevzuatta tam olarak agiklanmayan kamu ortaklik pay: ile
ayrilan kamu kullanimina ait alanlara uygulama st igerisindeki her miilk sahibi
hisselendirilmekte ve ardindan o alani kullanacak ilgili idarenin kamulastirma yapmasi hak
sahibi tarafindan beklenilmeye baslanilmaktadir. Bunun gibi imar uygulamalari sonucu
olusan kisitli alanlar yam sira asagidaki kanun eliyle olusan kisith alanlar da &neri IHT

modelinin amaglar1 arasinda yer almaktadir. Ozetle, modelin konusu alanlar asagidaki

gibidir:

e Imar planlariyla umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken kisitlanan
alanlar,

e Tarihi, kentsel ve dogal sit alanlar1 igerisinde kalan alanlar,

e Kiyi, su havzalari, tarim arazileri, yaban alan1 koruma alanlari,

o [llgili diger kanunlarda belirlenen ve &zellikleri bakimindan imar hakki
aktarimina konu olabilecek diger kisitlayici alanlar.

e Kamulastirmasiz el atma olarak kabul edilen diger kisith alanlar.
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Son yillarda yukarida agiklanan modelin konusu kisitli alanlarin bu kadar giindeme
gelmesi ve dolayisiyla ¢ozliim arayiglarinin artmasi ise 2010 tarihli bir Yargitay kararina
dayanmaktadir. Yargitay Genel Hukuk Kurulu’nun bu karar1y1a30 imar planlar1 eliyle
umumi hizmetlere ayrilan alanlarin miilkiyet hakkinin kisitlanmasinin, hukuki
kamulastirmasiz el atma oldugu goriisii vurgulanmistir (Tezcan, 2013:402). Boylelikle,
idarelerin higbir yasal dayanak bulunmaksizin tasinmaz tizerinde fiili tasarrufta bulunmasi
olan “fiili el atmanin” yani sira buna benzer idari karar veya yasal dayanakla yiiriitiilen
islemler sonucu olusan tasarruf yetkisinin kisitlanmasi da “hukuki el atma” olarak kabul

edilmis, nihayetinde tazminat davalarina agik hale gelmistir.

S6z konusu karardan sonra 0Ozel olarak hukuki el atma, genel olarak ise
kamulastirmasiz el atma bashikli miilk sahipleri tarafindan mahkemelere agilan dava
sayisinda ciddi artis yaganmustir. Bunun {izerine belediyelerin baskisiyla 11/06/2013 tarihli
resmi gazetede yayimlanan 6487 sayili torba kanunla, 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun gecici 6. maddesi “kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan taginmazlarin
bedel tespiti” seklinde degistirilerek diizenlenme geregi duyulmustur. Lakin hukuk
otoritelerince, yapilan degisikligin evrensel normlara uymadigi sadece giinii kurtarmaya ve
belediyelerin elini rahatlatmaya yonelik oldugu yoniinde elestiriler dile getirilmistir. S6z
konusu maddede, dava sart1 olarak uzlagsma zorunlulugu, uzlagsmada tasinmaza yapilacak
tekliflerin siralamasi, harglar ve vekalet {icretleri, tazminatlarin 6denme usulii, derdest
davalara da wuygulanacak olmasi gibi konularda, vatandas aleyhine diizenlemeler
bulunmaktadir (Anonim, 2013). Ornegin, belediyelerin tazminat ddemelerinde biitcesinin
%2’sinin kullanilabilecegi, 6demelerin ise yillara sari 6denebilecegi bu durumda ise

kanundaki en yiiksek faiz ibaresi yerine yasal faizin uygulanacag gibi.

Bu mevzuat ¢aligmalarinin yaninda mahkemelerin bu yondeki dava yiiklerinin
artmaya devam etmesi, ilgili belediyelerin de biitgelerinin tazminat ddemeleri i¢in yasal
olarak kisitlandigindan kisitli taginmaz sahiplerinin haklar1 ise tazmin edilemez hale
gelmistir. Bu amagla, artan kisith alan sorunlarma ¢dziim amacli olarak ilk kez IHT
uygulamas1 &nerisi Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan 29.10.2014 tarihinde IHT
Calistayr ¢ercevesinde paylasilmis ve wulusal katilimcilar tarafindan tartisiimasi

amaclanmustir.

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 15.12.2010 tarih ve 2010/5-662E. , 2010/652K.. sayil karart.
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Son olarak, yiiriitiilen ¢aligmalarin sorunu kisa dénemde ¢6zemedigi ortaya ¢ikinca,
07.09.2016 tarih ve 29824 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 6745 sayil
torba kanunun 35. maddesiyle Kamulastirma Kanununa bir ge¢ici madde daha eklenerek
tasarrufu hukuken kisitlanan taginmazlar hakkinda 5 yil olan imar uygulamasi siiresinin
ilgili kanunun yirtrlige girdigi tarihten baslayacagi ve derdest davalarin da bu
diizenlemelere gore karar verilmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir. Bu madde ile
kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 5 yil siiresince kamulastirmasiz el atmalara
iliskin konularin mahkemeye taginmasi engellenmistir. 2021 yilina gelindiginde ise mevcut
mevzuat ile ayni problemlerin nasil ¢6zliime kavusturulacagi ise su an igin tam bir
belirsizlik durumundadir. Bu yiizden finansal bir arac olarak IHT modeli bu noktada hayati

Onem tasimaktadir.

3.2.2 Afet odakh alanlar

Calismada 6nerilen IHT modelinin uygulanmasi gerektigi diisiiniilen ikinci énemli
caligma alani ise afet odakli alanlar olacaktir. Ulkemizde son yillarda giindemin degismez
konularindan biri olan kentsel doniisiim kavrami, kamuoyunda afet yasasi olarak da bilinen
6306 sayili yasayla tek elden diizenlenmis ve yiiriirliige konmustur. Bu siireden itibaren
giiclii yetkilerle donatilmis olan yasayla beraber kentsel donilisiim calismalar1 hizlanmis
olmakla beraber bir¢ok sorunu da beraberinde getirmistir. Bir yanda cografyanin mevcut
depremsel yapis1 ve bunun kentler, yani insan yasami iizerindeki somut tehdidi, bir yanda
da doniistime konu alanin sosyolojik yapisi, miilkiyet yapisi, yerinde doniigiim,
soylulastirma, barmma gibi sosyal anlamda ve doniisiimiin finansmani, yontemi gibi
ekonomik anlamda tartigmalar ve itirazlar artarak devam etmektedir. Tiim bunlarin yam
sira da, hiikiimet kanadindan yapilan agiklamalarda doniisiimiin hizinin olduk¢a sinirli ve
yavas oldugu, yeni yasama caligmalariyla siirecin hizlandirilacagi her donem ifade

edilmektedir.

Bu cergevede, IHT modelinin kullanim alanlarindan biri de bu tarz kentsel
doniisiim alanlar1 olabilecektir. Bu noktada, IHT uygulamasi déniisiimde birincil arag gibi
degil, temel uygulamalara yardimci bir uygulama olarak degerlendirilmelidir. Hatta
uygulama sirast olarak mevcut araclar tiiketildikten sonra basvurulmasi gereken bir
uygulamadir. Yerinde dontlislim ve anlagsmaya dayali ilkeler yine 6ncelikli oldugu durumda

son ¢are olarak IHT uygulamasi yardimci finansal bir arag olarak giindeme gelebilmelidir.
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Aksi takdirde her tlirlii durum i¢in Oncelik olarak hakki tasinir hale getirilip transfer

edilmesi yontemi kotii niyetli uygulamalara ve doniisiimiin 6zline zarar verebilecektir.

Halihazirda, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanunun, uygulama islemlerini diizenleyen 6. maddesinin 3. fikrasinda asagidaki gibi bir

diizenleme bulunmaktadir:

“Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar
bile bu yapilarda kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda
isyeri bulundugu tespit edilenlere konut, igyeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi
veya miilkiyet ya da smirli ayni hak saglayan ve usul ve esaslari Bakanlik¢a belirlenen konut

sertifikasi verilebilir (6306 s.k. md. 6).”

Bu diizenlemeyle “konut sertifikas1” adi1 altinda yeni bir ara¢ tanimlanmistir. Buna
gore, ilgili kurum olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na doniisiim alanindaki hak
sahipleriyle anlagsma cercevesinde s6z konusu sertifika adi altinda yeni bir ara¢ se¢enegi
taninmugtir. Teoride, doniisiim alanindaki hak sahibine, anlasilmasi durumunda konut
sertifikas1 Onerilebilmekte ve hak sahibi isterse insaat projelerinde bu sertifikayla alim
yapabilmekte veya gerek hak sahibi gerekse yiiklenici Iller Bankasi gibi kamu
bankalarindan sertifikanin tahsilini gergeklestirebilmektedir. Lakin konuyla ilgili herhangi
bir yonetmelik benzeri mevzuat ¢alismasi yapilmadigi icin, modelin uygulamasi
bulunmamaktadir. A¢ikg¢asi, anlik projenin yiiriitiilebilmesi igin verilen sertifikalarin nakde
doniistiirtilmesi iglemi yine kamu eliyle yapildig1 i¢in kamunun {izerindeki yiikii kalkmig
olmamaktadir. Ayrica bdyle bir uygulamada sertifikalar piyasa degerleri lizerinden deger
bulacagindan devlet iizerindeki mali yiikiin artacagindan séz edilebilir. Bu gergevede ITHT

modeliyle biitiinlesik ¢alismasi daha akla yatkin goriinmektedir.

Son olarak ise IHT modelinin, doniisiim uygulamalarinda riskli alandan imar
haklarinin tasinmasi cercevesinde yardimci bir finansal ara¢ olarak kullanilabilmesinin
yaninda, yerinde doniisiimiin gergeklestigi altyap1 ve yogunluk agisindan uygun alanlara
veya rezerv alanlara, gonderen bolgelerden imar hakkini transfer etmek amaciyla da
kullanilabilecektir. Bu kapsamda, doniisiim alanlar1 yeri geldiginde gonderen bdlge, yeri

geldiginde ise alan bolge 6zelligi gosterebilecektir.
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3.3 Uygulamaya Gegilmeden Once Yapilmasi Gerekenler

IHT modelini uygulamaya gegirmeden once iki konunun mevzuatta tanimlanmasi
gerekmektedir. Bunlardan ilki ¢alismanin en basindan beri iistiine durulan imar hakki
kavraminin tanimlanmasi ve buna mukabil transferi isleminin kanunla diizenlenmesidir.
Ikinci konu ise, tanimlanan imar haklarmin degerleme islemlerinin kimler tarafindan ve
nasil yapilacaginin mevzuatta ayrintili bir sekilde hiikiim altina alinmasidir. Her iki konu
da uygulamaya geg¢ilebilmesi i¢in tamamlanmasi gereken ve modelin temelini olusturacak

unsurlardir.
3.3.1 Imar hakkinin ve transfer programinin mevzuatta tanimlanmasi

Johnston ve Madison (1997) ABD’deki Pineland kentindeki uygulamadan
bahsederken programin etkili olmasinin nedeninin, federal anlamda bélgenin 6neminin
kavranmasi, bolgeye sahip ¢ikilmasi ve konu hakkindaki giiclii devlet mevzuati seklinde
vurgulamaktadir. Uluslararas1 anlamda incelendiginde yapilan arastirmalarin ortak 6zelligi
programlarin basarisi i¢in gii¢lii bir yasal diizenlemeyi ve programin arkasinda bulunmasi
gereken politik destegi vurgulamalaridir. Birgok basarili uygulamanin ardinda giiglii bir

mevzuat ve somut bir politik destek yatmaktadir.

Tiirkiye’ye gelindiginde ise Oncelikle temel olarak imar hakkinin mevzuatta
taniminin yapilmasi gerekmektedir. Bilindigi gibi kanunlarda tanimlanmamis olan imar
hakki sadece yargi kararlartyla ictihat bigiminde sekillenmistir. Yargi kararlariyla
tamimlandig1 haliyle ise de s6z konusu IHT uygulamasina konu olabilmesine imkan
bulunmamaktadir. Konunun asil muhatabi hukukgular olmakla birlikte, 3194 sayili imar
Kanunu ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununda 6ncelikli olarak diizenlemelerin yapilmasi

gerektigini belirtmek yanlis olmayacaktir.

Ikinci olarak ise, imar hakki modelin cercevesinin yasal olarak diizenlenmesi
gerekmektedir. Ister 3194 sayili imar kanunun iginde bir finansal uygulama araci olarak,
istenirse de basli basina bir yasal diizenleme olarak hukuki ¢ergevesinin ¢izilmesi
gerekmektedir. Tabi ki, her farkli uygulamanin kendi yerel 6zellikleri cercevesinde ve
uygulayici idare 6zelinde uygulama yonetmeligi olmasi sart olmakla birlikte, burada bahsi

gecen genel diizeyde bir yasal ¢alisma elzemdir. Gonderen ve alan bolgelerin genel hatlar
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ve se¢im usulleri, olusturulacak kurullar, IHT bankas: olarak Iller Bankasi’nin pozisyonu
ve Ozellikle uygulayict otoritenin yetkilerinin agik ve net olarak belirlenmesi kritik 6neme
haizdir. Benzer sekilde, Yamak da (2006) uygulamaya iliskin olusabilecek sorunlarin daha
ortaya ¢ikmadan ¢6ziime kavusturulabilmesi i¢in uygulayict otoritenin agik ve kesin bir

yasal yetkiyle donatilmas1 gerektiginin altinin ¢izmektedir.

Son olarak ise, islem ticretleri veya komisyonlar1 gibi ya da katki paylar1 gibi ilgili
uygulayic1 otorite olarak belediyelerin veya Iller Bankasi gibi sertifika degisimi igin
gorevlendirilecek kuruluslarin alacagi paylarin da ilgili diizenlemelerde belirtilmesi
gerekmektedir. Bunlarin yaninda, transfer sonrasi degerin artmasi durumunda artan deger
tizerinden veya tapuda oldugu gibi hakkin transferi aninda islemler vergilendirilmeye konu
olabilecektir ve vergilendirmeye iliskin konularin da siirecin baslangicinda kanunda

taniml1 olmas: sarttir.

3.3.2 Degerleme konusunun diizenlenmesi

Kisitlt alanlarin bulundugu gonderen bolgeden imar hakkinin transfer edilebilmesi
icin 0nceden de belirtildigi gibi iki farkli yontem bulunmaktadir. Bunlar alan bazli ve deger
bazli aktarim yontemleridir. Genel kabul, tek basina alan {izerinden yiiriitiilen islemlerin
hakkaniyet anlaminda sorunlara sebep oldugu, transfer islemlerinin deger temelli olmasi
gerektigi, yiizolglimii niteliklerinin ise yardimci olarak kullanilmasi gerektigi seklindedir.
Benzer sekilde bu calismada da deger iizerinden aktarim 6n plana ¢ikarilmis ve modelin

bagarili olmasi yoniinde 6nemli bir parcasini teskil edecegi ongoriilmiistiir.

Bu noktada, can alict soru s6z konusu hakkin degerlemesinde hangi yontem ve
araclarin kullanilacagina iliskindir. Ulusal mevzuatta ¢ok farkli kanunlar altinda ¢ok sayida
deger tanimi bulunmaktadir. Kimisi uluslararasi standartlar baglaminda karsiligi olan
degerler olmasi yaninda iilkeye 6zgli deger kavramlar1 da s6z konusudur. Buna gore
modelin kurulacak yapisina gore 6zgilin deger tanimlar1 olusturulabilir. Burada 6nemli olan
uluslararas1 standartlarda tanimli degerleme yoOntemlerinin kullaniminin  zorunlu

tutulmasidir.
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Bu ¢gergevede, birkag nokta 6nem arz etmektedir. Bunlar:

Oncelikle, literatiirde yapilan ¢alismalarda sik¢a dile getirilen transferin
rayi¢ deger denklestirmesi karsilastirmali yontemiyle yapilmasi gerektigi
mantik olarak dogru lakin sdylem veya kavramsal olarak yanlis bir
tanimlamadir. Tamamen heterojen bir yapiya sahip tasinmaz piyasasi igin
rayic tamimlamasi dogru olmamakla birlikte mantik olarak deger
karsilastirmasi yontemiyle transfer bu ¢alismada da vurgulanmaktadir.
Ikinci konu, degerleme yontem ve usullerinin diizenlenmesine iliskindir.
Burada sunu ortaya koymak gerekir ki, farkli mevzuat hiikiimlerine gore
olusan kisitli alanlarin, farkli yontemlere gore degerlemesinin yapilmasi
gerekmekte ve bu farkli yontemlerin kisith alanin iliskili olduklar1 mevzuat
cerevesinde tanimlanmasi gerekmektedir. Ornegin kiyr kanununa gore
veya 18. Madde uygulamasina gore kisithi farkli taginmazlarin degerleme
yontemi farkli olmalidir. Tim bu farkli yontem ve usullerin cergeve
kanunda tanimlanmas1 zaruridir.

Son olarak, yapilacak degerleme c¢alismalarinin kontroliine iliskin ve
ilgililere tebligi, itiraz siirecleri ve yetkili kurulus/komisyonlara yonelik
diizenlemenin tamamlanmasi gerekmektedir. Ozellikle mevcut degerleme is
ve islemlerine iligkin halihazirda var olan onca sorunun yaninda kisith ve
afet odakli alanlardaki tasinmazlarin transfer bedellerinin tespiti de soz
konusu oldugunda, islemlerin kontrolii daha da 6nemli hale gelecektir.
Tiirkiye’de halen cati organizasyon olarak gorev alan Tirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi’nin denetimde organizasyon kapasitesinin yeniden

diizenlenmesi giindeme gelebilecektir.

Tim bunlarin yani sira, daha uzun erimli bir yaklasim olmakla birlikte,

Tiirkiye’deki gayrimenkul alig-satis degerlerinin gergege yakin olarak kayit altina
almabilmesinin gergeklestirilmesi durumunda modelin basar1 oran1 ciddi oranda artacaktir.
Gergege uygun veriler 1s1831inda olusturulacak bolge tasarimlari, transfer oranlari, kisaca
programin kurgusu daha dogru sonuclar elde edilmesine yardimci olacaktir. Gelismis
tilkelerin bircogunda bu degerleri bilinyesinde barindiran merkezi degerleme ofisleri
(6rnegin Ingiltere’deki Valuation Office Agency gibi) bulunmaktadir. Bu kurumlar gerek

sahadan elde edilen veriler, gerekse bilgisayar tabanli modeller yardimiyla tilkedeki tiim
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tasinmazlarin  degerlerine iliskin bilgi elde etmekte ve kamuoyuna bu bilgileri
saglamaktadirlar. Tiirkiye icin de buna benzer merkezi bir teskilatin kurulmasinin ve/veya
gercek degerlerin tespitine yonelik tretilecek araglarin hem vergilendirme, istatistik,
tasinmaz politikalar1 gibi bir¢ok kamu yonetimi konusunda destek saglayacagini, hem de
deger bazli IHT modeli veya imar uygulamasi gibi farkli araclarin basariya ulasilmasinda

basat faktor olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.
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4 SUREC ONERISI VE iLBANK’IN ROLU

Bu béliimde, ulusal IHT modelinin siire¢ tasarimi ve buna iliskin énemli goriilen
diizenlemelere deginilecektir. Burada, daha once de belirtildigi gibi modelin hedefi,
icinden ¢ikilmaz bir problem haline gelen imar kisitl alanlar ve afet odakli alanlarin piyasa
eliyle ¢coziilmesidir. Ayrica tasarlanan siireg igerisinde Iller Bankasi’nin (bu kistmdan sonra

Ilbank olarak metin icinde gegecek) alabilecegi roller de tartisilacaktir.

Bu ¢ercevede, calismanin buradan dnceki boliimlerinde deginilen IHT yi olusturan
bazi kavramlara iligkin prensipler, uygulama metotlar, dikkat edilmesi gereken hususlar
gibi 6nemli noktalar tekrar siire¢ igerisinde vurgulanmayacaktir. S6z konusu 6zelliklerin
halihazirda siire¢ igerisinde ayrica mevcut oldugu bastan kabul edilmektedir. Bu nedenle,
asagidaki ulusal THT siireci incelenirken, yukarida bahsi gegen unsurlarin temel alindig1 ve

tekrar edilmeyecegi akilda bulundurulmalidir.
4.1 Amac ve Kapsam

Bu IHT modelinin amaci, gercek ve tiizel kisilere ait yapilasma hakki ya da
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken kisitlanan tasinmazlarda,
kisitlanmis hakkinin, imar planlarinda yapilagsmaya agik alan bolge olarak belirlenmis,
maliklerin kendi miilkiyetindeki veya t¢lincii sahis miilkiyetindeki alanlara,
diizenlenecek kiymetli evrak olan sertifikalar vasitasiyla yapilagsma hakki olarak kismen

veya tamamen transferine iliskin usul ve esaslarin diizenlenmesidir.

S6z konusu model, ilgili kamu kurum ve kuruluslar tarafindan, re’sen veya

gergek ve tiizel kisilerin basvurusu iizerine;

1. Yapilasma haklar1 ya da miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde
tasarrufu kisitlanmis taginmazlarin tespitine

2. Tespit edilen kisitlanmig yapilagsma haklarinin transfer edilecegi ve imar
planlarinda yapilasmaya acik alan bolge olarak ayrilmis alanlarin
belirlenmesine,

3. Transfer edilecek haklarin niteligine gore tanimlanan degerlerinin tespit ve

denklestirilmesine,
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4. So6z konusu haklarin aktarimina, kiymetli evraklara doniistiiriilmesine,
alim, satim, toplanmasina

5. Transfer siirecine iliskin Onceliklerin belirlenmesine ve programlarin
hazirlanmasina,

6. IHT programi dncesinde ve/veya sonrasinda yapilasma haklar1 kismen ya da
tamamen kisitlanmis tasinmazlarda miilkiyet ve diger haklarin kullanimina

iliskin usul ve esaslar1 kapsamaktadir.
4.2 Gonderen ve Alan Bolgelerin/Tasinmazin Belirlenmesi

flgili idareler, belediye ve miicavir alan smirlar1 icinde belediyeler, bu smirlar
disinda il 6zel idareler, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlari igindeki ilge belediyeleri (bundan
boyle ilgili idareler olarak kullanilacaktir), IHT icin &ncelikle ayn1 mahalle veya ilge
Olceginde, bunun miimkiin olmadig1 durumlarda da il Olgeginde bir ¢aligma bolgesi
belirler. Belirlenen bu ¢alisma bolgesinde hak sahiplerinin talepleri iizerine ya da kendi
tespitleri dogrultusunda re’sen asagida belirtilen potansiyel gonderen bolgeleri ve
potansiyel alan bolgeleri, es zamanli olarak tespit etmek suretiyle IHT programi

hedeflerini ve stratejisini belirlemek tizere oncelikle bir envanter olusturmalidir.

Potansiyel gonderen bolgeler, ilgili idareler tarafindan gonderici alan olarak
diisiiniilen ve bu amagla transfer programi hazirlanmasi kapsaminda iizerinde daha
detayli ¢aligmak iizere secilen alanlari tanimlamaktadir. Bu ¢ercevede potansiyel

gonderen bolgelerin tespiti bakimindan;

e Imar planlartyla umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken kisitlanan
alanlar,

e Kamulastirmasiz el atma sonucu olusan kisith alanlar,

e Tarihi, kentsel ve dogal sit alanlari igerisinde kalan alanlar,

e Deprem, heyelan gibi dogal afet riskleri nedeniyle olusan kisitli alanlar,

e Kiyi, su havzalari, tarim arazileri, yaban alan1 koruma alanlari,

e llgili diger kanunlarda belirlenen ve o6zellikleri bakimindan imar hakki

aktarimina konu olabilecek diger kisitlayici alanlar dikkate alinir.
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Potansiyel alanlarin belirlenmesi asamasinda ilgili idareler programa katilabilecek
hak sahiplerinin oldugu alanlar1 belirleyebilecegi gibi hak sahiplerinin direkt talepleri
dogrultusunda da belirlenebilir. Zaten, uygulama siiresince hak sahiplerinin dolaysiz ve

goniilli bagvurulart hedeflenmektedir.

Potansiyel alan bolgeler ise, ilgili idareler tarafindan alan bolge olarak diisiiniilen ve
bu amagla transfer programi hazirlanmasi kapsaminda iizerinde daha detayli ¢alismak
iizere secilen alanlar1 tanimlamaktadir. Bu g¢ergcevede potansiyel alan bolgelerin tespiti

bakimindan;

e 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 69 uncu maddesi kapsaminda belirlenen
alanlar,

e 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73 iincii maddesi kapsaminda belirlenen
alanlar,

e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki uygulama alanlari,

e Alan bolge sinirlari i¢erisinde bulunan 6zel yatirimcilara ait proje alanlari,

e Imar planlariyla belirlenmis mevcut gelisme alanlar1 6ncelikli olmak iizere

belirlenecek diger alanlar dikkate alinabilir.

Ilgili idarelerce, aym mahalle ya da ilge Olgeginde uygun bir aktarim alan
gosterilememesi durumunda, bu durum gerekgeleriyle raporlanir. Bu noktada Kkasit,
mevcuttaki imar hakki kisith alanlarin olusumundaki basat aktor ilgili belediye olmaktadir.
Bu nedenle, sorunun olusmasinda kaynaginda bulunduklarindan bahisle kendi yetki
alanlar1 i¢inde oOncelikli ¢oziilmesi gerekmesi diisiiniilmektedir. Ayrica, yukarida da
bahsedildigi gibi baslangi¢ olarak daha yerel ve alt 6lgekte programlar yiiriitmek, insanlara
kolay ulasim, kolay uygulama ve tanitim gibi yonlerinden daha avantajli oldugundan,
basarili sonuglarin elde edilme olasilig1 yliksek olacak ve bdylece yeni uygulamanin

toplumdan destek bulmasi da gerceklesecektir.

Kisitlanmig imar haklarinin transferinde oncelikle mevcut planlarla belirlenmis
gelisme alanlart kullanilmalidir. Mevcut planlar bakimindan bdyle bir aktarim alani
belirlenememesi halinde yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasi yoluna basvurulmalidir.

Yeni yerlesim alanlar1 i¢in Hazineye ait tescilli araziler ile kadastrosu yapilacak tescil dis1
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alanlarin Hazine adina tescilinden sonraki alanlar, kent digina alinmasi planlanan askeri ve

diger kamu birimlerinin kentte kalan alanlar1 kullanilabilir.

Ayrica, il olgeginde bir ¢alisma bolgesi segilmesi durumunda ise, ilgili idareler
ortak program yiiriitmeye yetkili kilinmalidir. Bu amagcla envanter ve sonrasinda yapilacak
caligmalar yliriitmek {izere biiyiiksehir ve ilgili il¢elerin temsilcilerinin ya da il 6zel idaresi
ile ilgili ilgelerin temsilcilerinin katilacagi bir imar hakki aktarim kurulu/komisyonu
olusturulmalidir. Tabi ki, boyle bir kurulun olusturulup yetkili kilinabilmesi i¢in de ayrica

mevzuat i¢erisinde diizenlenmesi gerekmektedir.

Bu nokta biraz tartismali olmakla birlikte, transfer programlari,
sosyal/ekonomik ve ¢evre etki analizleri, envanterler ve diger calismalar ile belirlenen
potansiyel gonderici ve alici alanlar ilbank tarafindan da degerlendirilir ve uygun
goriilenler Cevre ve Sehircilik Bakanlhigina bildirilebilir. Burada Bakanligi da devreye
sokmak yerelde hassas alanlarda biitiin yiikii belediyelerin {istiinde birakmamak agisindan
yardimct olabilecektir. Bakanlik tarafindan yapilan nihai degerlendirme sonucunda ise
caligmalar yeterli bulunmazsa tekrar calisilmasi icin ilgili idarelere iade edilir, Bakanlik

tarafindan uygun bulunanlar ise Bakanlik/Bakanlar Kurulu karariyla ilan edilebilir.

S6z konusu hukuki diizenlemeler tamamlandig: tarihten itibaren belirli bir siire
zarfinda bu envanterlerin olusturulmasi beklenir. Olusturulan envanterler ise ulusal bir
cografi bilgi sistemleri (CBS) veri tabaninda tutulmak iizere Ilbank iizerinden kurulacak bir
sistem ile veyahut da mevcut altyapist uygun diger sistemler ile paylasiimaldir. THT
programinin toplamsal stirdiiriilebilirligi acisindan, saydamlik ve veriye kamuoyunun
ulagabilir olmas1 biiyilk 6nem arz etmektedir. Yukarida ve burada bahsi gecen tiim is
siireclerinde ilbank’in teknik ve mali destegi de talep edildigi halde harekete gegecek

durumda olmali, gerekirse kurulus kanununda ilgili diizenlemeler yapilmalidir.
4.3 IHT Programm Hazirhk Siireci

lgili idareler yukarida olusturulan envanter iizerinden, calisma bolgesindeki imar
hakki transfer esaslarimin belirlenmesi, etki ve gecis alanlari dahil aktarim uygulama
programi/yonergesi olusturulmasi ve bu kapsamda resmi olarak ilan edilmek iizere teklif

edilecek gonderici ve alici alanlarin es zamanli belirlenmesi i¢in bir dizi etiit, analiz ve
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degerlendirme calismas1 yapacaktirlar. Ek olarak, gdnderen bolgelerin tiimiiniin IHT

stirecine dengeli bir sekilde dahil olmasi hususu da géz oniine alinmalidir.

Tasarlanan IHT programinin yapilabilirligini degerlendirmek ve bir imar hakki
transfer pazarmin olusturulmasina yonelik veriler elde etmek iizere bir pazar arastirmasi
yapilir veya yaptirilir. Bu kapsamda gonderen ve alan bolgelerdeki imar haklarinin tespiti
ile 6n degerlemeleri yapilir ve buradan hareketle gonderici alanlarin iiretecegi imar hakki
miktar1 ve alic1 alanlara bunlarin transfer/tasima oranlari kamu yarar1 da gozetilerek
belirlenir. Bu oranlarin belirlenmesinde alan boélgelerin kullanim sekli ile bu haklar1 alan
ve satanlar i¢in degerlerin cazip olmasinin saglanmasi ve talep durumu gibi kriterler goz
onlinde bulundurulur. Boylece bu calismada gerekli degerleme ve imar hakki aktarim

haritalar1 elde edilmis olur.

Bunun yani sira, transfere konu alan bolgelerin altyapi ihtiyaci, kamu hizmet
alan1 ihtiyaci, gelisme potansiyeli, imar hakki aktarimindan dogacak ek yapilasmanin
yakin/¢evre/komsu/gecis bolgelere etkisi ve gonderen bolgelerden transfer edilmesi
diisiiniilen imar hakk: miktariyla orantili sekilde (tasima kapasitesi, aktarilacak imar hakki
miktariin altinda kalmayacak sekilde) segilecek alan biiyiikliikleri degerlendirilmelidir.
Ayrica yrirliikteki mevzuat gergevesinde alan bolgelerde imar hakki transferini 6zendirici

ek dnlemler alinmasi talep olugsmasina yardimer olacaktir.

Ihtiyag goriildiigii durumlarda, transfer programu siirecinde sosyal, ekonomik ve
cevre etki analizleri ile gerekebilecek yerel mevzuat diizenlemeleri yapilabilir. Yine
gerektiginde gii¢lii, zayif yonler ile firsatlar1 ve tehditleri igeren analiz yOntemi
kullanilabilir. Bu ¢alismalar envanter olusturulmasini miiteakip tanimli bir siire igerisinde
bitirilmesi beklenmeli ve zorunluluk kosulmalidir. Aksi takdirde smirlama olmazsa,
yillardir siire gelen KOP’tan elde edilen kisitli alanlarin kamulastirmasinin beklenilmesi
gibi idarelerce siirenin kotii niyetle kullanimi olasiligi olabilecektir. Sonug olarak, ilgili
idarelerce yapilan bu calismalar neticesinde imar hakki aktarim programinin
uygulanabilirligi bilimsel tekniklere dayali olarak ortaya konulmus olur, bu caligsmalar
sonucu belirlenen imar hakki aktarim esaslari, olusturulan oneri transfer uygulama
programi ve bu kapsamda resmi olarak ilan edilmek iizere teklif edilecek gonderen ve alan

bolgeler, etki ve gegis alanlar1 da dahil bir biitiin olarak Ilbank’a sunulur.
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Her bir transfer programi kapsaminda belirlenen potansiyel gonderen ve alan
bolgeler Ilbank tarafindan da degerlendirilir ve uygun goriilenler Bakanliga bildirilir.
Bakanlik tarafindan yapilan nihai degerlendirme sonucunda c¢aligmalar yeterli bulunmazsa
tekrar calisilmasi igin ilgili idarelere iade edilir. Bakanlik tarafindan uygun bulunanlar ise

Bakanlik/Bakanlar Kurulu karariyla ilan edilir.

Resmen ilan edilen bu alanlara ait IHT programi esaslar1 dogrultusunda
hazirlanacak yeni imar planlar1 veya degisiklikleri harig, etki ve gecis alanlar1 da dahil bu
alanlarda programda belirtilen IHT uygulama siiresi boyunca imar yasagi getirilmeli ve
miilkiyetlerle ilgili gerekli belirtmeler konarak gecis siiresi esaslart duyurulmali ve
uygulanmalidir. Bu nokta alict ve satict yoniinden modelin uygulanabilmesi agisindan
kayda deger 6nem tasgimaktadir. Aliciin veya yiiklenicinin IHT sertifikalar1 disinda
yogunlugu artirabilecek bagka secenekleri bulunuyorsa, sertifikalara talep, dolayisiyla
programa katilim orani diisecektir (Yamak, 2006:67). Yiiklenici sertifika i¢in 6deyecegi
bedeli diger segenekten elde edecegi karla oranlayarak belirleyecektir. Hatta sertifika
fiyatlarimin farkli segeneklerin maliyetleriyle rekabet edebilir olmadigi durumda alicilar
programa ragbet gostermeyecektir. Bu nedenle sadece ilan edilen bolgeler degil,
tanimlanmis etki/gecis alanlarinin da en azindan imar degisikliklerine kapatilmis olmasi
gerekmektedir ki, uygulamanin yerel yonetimler tarafindan en ¢ok elestirilecegi kisim da

burasi olacaktir.

Daha sonra, IHT programlar1 kapsaminda gerekli her tiirlii iist 6lgek ve alt 6lgek
imar planlart veya imar plan degisiklikleri ilgili idarelerce yapilir/yaptirtlir ve onay
makami Oncelikle belediyeler olmak iizere, 6zel proje alanlar1 gibi gerekli goriilen kimi
alanlar i¢in Bakanlik¢a da onaylanabilir. Buna iliskin usul ve esaslarin gene mevzuatta

diizenlenmesi gerekecektir.

Son olarak, resmi olarak ilan edilen bu alanlara, yapilan islemlere, ilgili
diizenlemelere ait bir veri tabani, yukarida da bahsedildigi gibi Bakanlik CBS Genel
Miidiirliigii veya ilbank ile koordineli olarak tutulmali ve ilgili idarelerin faydalanmasi igin
bilgiler internet ortaminda kamuya acilmalidir. Ayrica, IHT programi kapsaminda
belirlenen gonderen ve alan bolgelere yonelik olarak yerel demokrasi ve katilimi yiiksek
tutmak i¢in ilgili sivil toplum orgiitlerinin ve meslek odalarinin yerel temsilcilik ve subeleri

de resmi olarak bilgilendirilmelidir.
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4.4 THT Programm Uygulama Siireci

Es zamanli belirlenecek alan ve gonderen bolgeler bakimindan her bir IHT
programi Ozgiin bir programdir ve her bir program belirlenen esas ve usuller (alt
yonetmelik veya yonergeye gore) cercevesinde yiiriitiilmelidir. Imar hakki, o ¢alisma
bolgesi igin belirlenmis olan imar hakki transfer esaslari ve aktarim uygulama programi
cergevesinde tiimii ayni ¢alisma bolgesi igerisinde yer alan gonderen bolgelerden alan

bolgelere aktarilacaktir.

Bir transfer programi kapsaminda bir defa imar hakk: aktarilan bir génderen bolge
daha sonra alan bolge olarak ilan edilemeyecegi gibi hakkin aktarimi bakimindan
belirlenen alan ve gonderen bolgeler program uygulanmaya baslandiktan sonra
degistirilmesi yasaklanmalidir. Ayrica aktarilan imar hakki sadece tanimli alan boélgelerde
ve transfer uygulama programinin belirledigi ¢ergevede ve esaslarda kullanilmali, serbest

sekilde talebe gore belirlenmemelidir.

Daha sonrasinda, kisitli alanlarin program dahilinde kullanilabilmesi i¢in génderen
bolgedeki tasinmaz malikleri IHT amaciyla ilk asama islemlerini gerceklestirebilmek igin
imar hakkinin transferine konu olan tasmnmaz iizerindeki tiim ipotek ve hacizleri
kaldirtmak, engelleyici nitelikteki irtifak hakki, tasinmaz yiikleri ve kisitlamalar igin ilgili

taraflarin yazili onayini almak zorunda olmalidir.

Gonderen bolgede yer alan tasinmaz malikleri, goniilliiliik esas1 cercevesinde
taginmazlarinin imar hakkinin bir kismini ya da tamamini tasinmaz miilkiyetinden ayirarak
bunu elinde tutma, baska bir gercek kisiye veya tiizel kisiye satma, bu kisiyle ticaretini
yapma ve degis tokus etme hakkina sahip olmalidir. Cilinkii, program igerisinde
gergeklestirilecek islemlere esneklik katmak anlaminda belli segenekler sunmak onemli
olmaktadir. Boylece farkli alanlar igin farkli transfer tipleri sunularak uygulamanin
yuriitilmesinin kolaylastirilmas1 hedeflenmektedir. Buna ek olarak, gonderen bolgedeki
ilk miilk sahibinden bu hakki alan gercek veya tlizel kisi ise s6z konusu hakki elinde
tutmak, tekrar satmak ya da resmi olarak alici alan olarak belirlenen alanlarda kullanarak
tedaviilden kaldirmak hakkina sahiptir. Bu noktada tercihen ilk uygulamalarda sertifikanin
piyasada elde tutulup aligverise konu olmasindansa, sertifikanin alindigin anda belli proje

veya tasinmaz {lizerinde kullanilmas1 daha uygun olacaktir. Modelin uygulamasi toplumda
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yerlesene kadar denetleyebilmek ve takibi kolay olmasi agisindan farkli kisiler arasinda

degisimi bir siireligine kisitlanmalidir.

Diger taraftan transfere konu parselde malikin korunabilir yapilasma hakki kalmasi
halinde ise yapilasma hakki kismen aktarilir. Bu durumda, malikin yapilasma hakki
kisitlanmis alandaki miilkiyet hakki devam eder ve miilkiyetten dogan kisitlanmayan tiim
haklarin1 kullanabilir. Ayrica, imar veya miilkiyet hakkinin tamaminin ya da bir kisminin
transfere konu olabilmesi i¢in, gonderen bolgedeki spekiilatif islemlerin oniline gegmek
icin, o alanda bulunan miilk sahiplerinin miilkiyet hakkinin tercihen 5 (bes) yil siiresince
(Imar programu siiresi) veya iizeri devam etmis olmasi veya bu siirenin 5 (bes) seneden az
olmasi durumunda kisitlilik hali olusmadan 6nce de yapilasma hakki kisitl miilkiin sahibi
olmas1 sarti aranmalidir. Bu sekilde, bolgede alis satislar iizerinden spekiilatif islem
yapabilecek olan hak sahipleri yerine gercekten miilkiyet hakki kisitli hak sahiplerine

odaklanilabilecektir.

Imar hakki transferi gergeklestirildiginde ise, gonderen bolgede yeni imar haklari
verilmesini Onlemek maksadiyla tapulara serh diisiiliir. Daha sonrasinda ise alan ve
gonderen bolgelerde imar plam1 degisikliklerine miisaade edilmez. Bdylece o6zellikle
gonderen bolgedeki transfere tabi tutulan alanlarin tekrar imar hakk: elde edilmesi sonsuza

kadar durdurulmus olur.

Imar hakki transferi siireci igerisinde yapilacak devir islemlerinde tapuya her tiirlii
harctan ve damga vergisinden muaf olarak serh edilebilecegi gibi, transfer islemine iligkin
tapudakine benzer sekilde iki tarafin da yiikiimliiliiglinde olan alig-satis vergisi de
almabilir. Tercihen ilk donemlerde insanlar1 programa katilima tesvik i¢in bu tarz vergileri

belli bir siireligine rafa kaldirmanin daha uygun olacag: diisiintilmektedir.

Gonderen bolgeler icin, satis isleminin gerceklesmesi ile birlikte, ilgili Tapu
Miidiirliigii’'ne online bildirim yapilir, ilgili Tapu Midirliigi’nce tasinmazin beyanlar
hanesine IHT sertifikas1 satis islemi belirtme olarak yazilir. Ilk satis disindaki sertifika el

degistirme islemleri ayrica tapuya bildirilmesi gerekmemektedir.

Bundan bagka, gonderen bolgede yer alan o&zellikle KOP parseli olan kisith

tasinmaza iliskin tamimlanan tiim sertifikalarm IHT bankasi yani Ilbank gdzetiminde el
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degistirmesine miiteakip, online bildirim ile Tapu Miidiirliigiince “bu taginmaza tanimlanan
sanal imar hakki miktar1 transfer edilmis olup, imar hakki bulunmamakta. Dolayisiyla
kamulastirmaya gerek olmadigi” benzeri bir belirtme yapilmasi1 gerekmektedir. Boylece
transfer edilen hakkin daha sonra tekrar kamulastirilmasi gibi bir problemle karsilagilmasi
Onlenebilir. Ayrica buradaki sanal ibaresi, bu tiir alanlarin degerlemesinin ¢evresindeki
minimum emsal miktarinca sanal imar hakki taninarak yapilmasini 6érneklemekte olup,
bunun yaninda kamulastirma kanununda belirtilen degerleme yontemleri tutarinca bir imar

hakkinin oldugu da varsayilabilir.

Tiim bunlarin yaninda, transfer programlarinda mevcut gelisme alanlari igin
verilecek bonus imar haklar1 mevcut planda verilmis imar hakkinin belli bir yiizdesinin
iizerine ¢ikamayacagi gibi bir limitle de belirlenebilecegi gibi programi daha esnek
kilabilmek icin ilgili belediyenin yapmis oldugu alan bdlge analizlerine dayanarak

sinirlamaya gidilmeyebilir.

Son olarak, gonderen bolgede bulunan ayni tiirde kisitl alanlarin sertifikalarinin
yiikleniciye satis1, programa basvuru siralarina goére olmasi beklenmektedir. Farkli tiirdeki
kisith alanlar igin farkli Oncelik siralamalar1 da tabi ki belirlenebilir. Lakin burada
bahsedilmesi gereken 6nemli bir nokta bulunmaktadir. Kisitli alandaki imar hakki ya da
daha dogrusu transfere konu olacak haklarin arzi kisa donemde sabittir. Programin aktif
hale gelip transfer islemleri gerceklesmeye basladiginda, transfere konu kisitli hakkin
miktar1 azalma egilimi gostereceginden bolgedeki fiyatlarin yukari ¢ikmasi beklenebilir.
Bu durumda hak sahipleri programa girmektense bekleme durumuna gegerek, bu durumun
getirdigi rant1 elde etmeyi amaglayabilirler. Hatta 6yle bir noktada, mevcut haklarinin
kullanim1 daha degerli hale gelebilecektir. Dolayisiyla programa katilim durma seviyesine
gelebilecektir. Bunu 6nlemek i¢in bazi tedbirlerin alinmasi zorunlu olup bunlardan biri
fiyatin piyasada olugmasmin Oniine gegip Ilbank aracilign ile imar haklarina deger
bicilebilir. Bu deger tabi ki piyasa iizerinden sekillenmekle birlikte sadece fazla rantin
oniine gecmek igin iist sinir diizenlemesi yapilabilir. Bu opsiyonda Ilbank alimi yaparak
sertifikay1 tedaviilden kaldirabilir ve yiikleniciye istedigi imar bonusu Ilbank’in belirledigi
degerlerden satisa cikarilabilir. Aradaki olusabilecek fark kisitli hak sahibi ile Ilbank

arasinda belli bir oranda boliistilebilir.
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Ikinci alternatif ise, gonderen bolgedeki hak sahiplerinin imar hakki kooperatifi
benzeri bir miilk tabanli organizasyon kurmasi olabilir. Bu ¢ercevede, kooperatifin elindeki
imar haklar1 tanzim edildikge hak sahiplerinin paylar1 oraninca dagitilabilir. Boylece
siralamaya gore islemlerden zararin tanzimini beklemektense her bir islem i¢in paylari
oraninca satis tutarindan alabilirler. Bu yontemin diger bir avantaji ise, yiiklenicilere veya
alicilara kars1 gonderen bolgedeki hak sahiplerinin pazarlik giiciiniin artirtlmasi sonucunu
doguracaktir. Yiiklenici tarafindan bakildiginda ise, tek tek toplamasi gereken sertifika
miktarini tek elden kooperatif catis1 altinda tek aktdrle ¢ozebilecektir. Tabi ki bu tarz bir

organizasyonun da mevzuatta yeri bulunmadigindan ayrici tanimlanmasi gerekmektedir.

4.5 imar Hakki Sertifikas1 ve IHT Bankasi Olarak ilbank

IHT Sertifikalar1 iizerinde temel olarak, génderici alanda yer alan taginmazin
tanimlayict  bilgileri  (il-ilge-mahalle-ada-parsel  gibi), sertifikanin ka¢ metrekare
kullanilmayan imar hakkina karsilik geldigi, rayi¢ deger denklestirmesi sirasinda
hesaplanan nominal degeri ve degerleme tarihi, sertifikanin kullanilabilecegi alici alanlarin
tanimlayici bilgileri, sertifika tarihi ve sertifika seri numaras1 gibi bilgilerin yer almasi

gerekmekle birlikte gerekli goriilen baska bilgiler de bulunabilir.

Sertifikalarin goénderen bolgede ka¢ metrekare yapilasma hakkina karsilik olarak
basilacagi konusu ilgili idareler (yerel yonetim) tarafindan, yerel piyasa sartlar1 g6z 6niinde
bulundurularak belirlenebilir. Imar hakki aktarim sertifikasinin iizerinde yazan deger,
degerin hesaplandig: tarih itibariyle belirlenen nominal deger olup, sertifikanin fiyati
piyasa kosullarinda gerceklesecektir. Gergeklesen fiyatlar imar hakki aktarim bankasi
tarafindan tutulan veri tabani igerisine de islenecek olup, arada satig islemi sirasinda ortaya

cikacak islem iicreti [lbank tarafindan tahsil edilerek, ilgili hesaplara aktariimalidir.

Bu noktada, degerleme tarihi ile sertifika basilmasi arasindaki zaman 1 yili
gecmemelidir. Tiirkiye gibi dalgali piyasalarda bir yil bir epeyce bir zaman dilim oldugu
distintiliirse daha uzun siireler hak kayiplarina sebep olabilecektir. Yasal siirecler vb.
nedenlerle bu siire 1 yili gecti ise, denklestirmeye esas degerleme ¢aligsmalarinin yeniden
yapilarak eslestirme cetvellerinin yeniden onaylanmasi ilgili idareden talep edilmesi

gerekir.
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IHT islemleri igin bir Imar hakki transferi bankasi olarak ilbank yetkilendirilir.
[lbank’m THT bankas: olarak kurulmasi imar hakki transferi programinin ¢alistirilmaya
baslanmasindan once kurulmasi gerekmektedir. Ilgili idarelerce imar haklarinin tescil
edilmesini miiteakip Imar hakki transferi bankasi olarak Ilbank gonderen bolgeden alan
bolgeye Imar hakki transferini saglayacak imar hakki sertifikasi (kiymetli evragin)
basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmast ve veri tabaninin
olusturulmasi ve denectlenmesi islemlerini yapacaktir. Transfer kayitlariin diizenli
tutulmasini saglamakla birlikte siirecin seffafliginin temini igin gerekli bildirimleri

yapacaktir.

[Ibank, resmi olarak ilan edilmis génderen bolgelerden imar hakki sertifikast alimi

yapabilir, bunlar1 satabilir. Gerektiginde piyasa diizenleyici bir role de biirlinebilmelidir.

Bunun disinda, IHT’ye iliskin olarak Bakanlik/Bakanlar Kurulu Kararinin
alinmasindan sonra, ilgili idareler, yerel yonetimler sertifikalarin basilarak ilgililerine
verilmesi igin ilbank’a basvuracaktir. Sonrasinda ise, ilbank ilgili idareler tarafindan
kendisine gonderilen eslestirme cetvellerinde yazili alan bilgileri, deger bilgileri, eslestirme
bilgilerini esas alarak kiymetli evrak niteliginde imar hakki transfer sertifikalarin1 basar ve

veri tabanina isler.

Burada bir noktayr aciga kavusturmak gerekmektedir o da sertifikanin hukuki
yapisidir. Literatiirde yer yer sertifikalarin menkul kiymet olarak tanimlandig
goriilmektedir. Bu durumda, sertifikalarin ihraci 6362 sayili Sermaye Piyasalar1 Kanununa
tabi olacak olup kanunda tanimlanan finansal tablo diizenleme, bagimsiz denetim,
derecelendirme, kaydinin Merkezi Kayit Kurulusu nezdinde olmasi gibi ¢ok sayida hukuki
ve maliyet yaratict unsurlar devreye girecektir. Bu yiikiimliliklerin altina girebilecek
altyapinin oldugu varsayilsa bile yatirnm amaci tasima ve sahiplerine ortaklik veya
alacaklilik hakki tanima gibi menkul kiymet 6zellikleri tagimadig i¢in bu siniflandirma

dogru olmamaktadir.

Aksine, Tmar hakki sertifikasinin ise arsa sahibine daha ziyade bir arsanin risk
durumu veya kullanim amaci nedeniyle, civarinda bulunan arsalara gore yararlanamadigi
bir hakkin bagka bir yerde kullanilmak iizere tanindig1 bir evrak oldugu, hakk: temsil ettigi

veya hakkin parasal karsiligini igerdigi, yatirnm amaci tasimadigi, bu anlamda imar hakkini
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temsil eden sertifikalarin daha ziyade bir kiymetli evrak niteligini tasidigt
diistiniilmektedir. Neticede, imar haklarina ihtiya¢ duyanlarin 6zii itibariyle yatirimci degil
hak sahipleri veya hak sahiplerinden bu haklar1 satin alacak yiikleniciler oldugu dikkate
almmalidir. Bu nedenle, sertifikanin 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu kapsaminda bir

kiymetli evrak olarak diisiiniilmesi gerekmektedir.

IHT sertifikasin1 elinde bulunduran taraflar, sertifikasini likite déniistiiremedigi
gerekeesi ile {lbank’a basvuru yapabilecektir. Basvuru sirasinda gerekliyse, basvuru iicreti
ve degerleme {icretini pesin yatirmalidir. Sonrasinda, basvuru tarihi itibari ile Ilbank
tarafindan degerleme calismalar1 gayrimenkul degerleme sirketlerinden birine yaptirilarak
sistem iizerinden ilan edilmelidir. IHT Sertifikasma en yiiksek bedel ddeyemeye istekli
aliciya satis isleminin gerceklestirilmesi saglanmalidir. Belli bir siire igerisinde alici
¢tkmamasi durumunda, ilbank tarafindan durum ilgili idareye bildirilebilir. Veyahut da

program siiresiz olarak erisilebilir ve uygulamaya gecirilebilir halde isletilebilir.

Alan bolgeler i¢in ise, Ilbank gozetiminde gerceklesen satis islemleri ilgili idareye
bilgi amaglh gonderilecektir. Alan boélgede, bonus imar hakkinin kullanilmasi igin yeterli
sertifikanin satin alindig1 yoniinde alicinin talebine istinaden, imar hakki aktarim bankasi
tarafindan satin alinan sertifika miktarin1 gosteren resmi yazi ile ilgili idareye bildirim
yapilacaktir. Tlgili idare, bonus imar hakki kullanildig1 durumlarda yapi ruhsati verebilmesi
i¢in, yeterli miktarda sertifikanin satin alindigin1 gosteren Ilbank yazisim sart kosar. IHT
sertifikas1 kullanilarak, bonus imar hakli yapi ruhsatinin diizenlendigi anda, ilgili idare
tarafindan Ilbank’a online bildirim yapilir ve bu bildirim ile birlikte kullanilan THT

sertifikalar1 lizerinde artik bir daha islem gergeklestirilemez.

Ek olarak, sertifikalardan elde edilen gelir, sertifika alimi ve alan bolgelerin altyap1
yatirimlart i¢in kullanilmak {izere olusturulacak fon benzeri bir yapida biriktirilebilir.
Bunun yaninda, IHT sertifikalarmin el degistirme islemleri Ilbank tarafindan kurulacak
ilgili birimlerde gerceklestirilir ve veri tabaninda islenir. Ilbank tarafindan tutulacak bu

sicil aleni olup, isteyen herkes sertifikalarin tanimlayici bilgilerini 68renebilir.
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4.6 On Degerleme ve Denklestirme

llgili idarelerce génderen ve alan bélgelerin potansiyellerine iliskin olarak
envanterleri olusturulduktan sonra on degerleme ¢alismalarina gegilebilir. On degerleme

calismalarinda;

e Gonderici alanlar i¢in:

Kisitlanmis Imar Hakki Degeri = Sanal imar ile Gelistirilmis Tasimnmaz Degeri —
Insaat Maliyeti — Miiteahhitlik Kar1 - Risk Primleri (Enflasyon, Kur, Sermaye vb.)
diistilmek kaydi ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 “UDES” Piyasa Degeri tanimi g6z
oniinde bulundurularak, yakin ¢evresindeki minimum imar hakki emsal alinmak suretiyle

yapilabilir.

e Alici alanlar i¢in ise:

Bonus Imar Hakki Degeri = Bonus Imar Hakki ile olusacak deger artist — Bonus
imar hakkina karsilik insaat maliyeti - Miiteahhitlik Kar1 - Risk Primleri (Enflasyon, Kur,
Sermaye vb.) diisiilmek kaydi ile “UDES” Piyasa Degeri tanimi gbéz Oniinde
bulundurularak, mevcut imar durumu igerisinde sanal imar hakki goz Oniine alinmak

suretiyle yapilabilir.

Bu c¢ergevede, potansiyel gonderen bolgeler ile potansiyel alan bolgeler igin
bulunacak degerler denklestirilir. Denklestirme isleminde ise, etiit ¢alismalar1 sirasinda
yapilan etki analizlerinin (gevresel, ekonomik ve sosyal) sonuglar1 gbz Oniinde
bulundurulur, yakin-benzer yerler arasi transfer yapilmasma Ozen gosterilmelidir.
Sonrasinda ise her bir potansiyel gonderen bolgenin/bolgelerin hangi potansiyel alan
bolge/bolgeler ile eslestirildigini  gosteren cetveller hazirlanmali ve etiit-analiz-

degerlendirme raporuyla bir biitiin olarak diisiiniilmelidir.

Son olarak ise, degerlemeler, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina tabi olarak,

Sermaye Piyasasi Kurulu lisansl degerleme firmalarina yaptirilmalidir.
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5 SONUC VE ONERILER

Gerald Lloyd’un ilk kez 1961 yilindaki ¢alismasinda belirtmis oldugu IHT kavrami
ABD’de uygulamaya gecirilmesinden bu yana ortaya ¢iktigr iilke olan ABD’de gorece
daha yogun kullanilmakla birlikte, bircok baska iilke tarafindan benimsenmis ve
uygulamaya konulmustur. Ozellikle ABD’de, oncii programlarin elde ettigi basarili
sonuglar, modelin tilke sathinda kullanimin1 yayginlastirmis olup ¢ok sayida eyalette de
uygulamaya konmasina sebep olmustur. S6z konusu programlarin bazilart on yillardir

geliserek devam etmektedir.

Miilkiyet haklart demeti icerisinde bulunan imar hakkinin bagli oldugu taginmaz
iizerinden koparilarak baska bir tasinmaza tasinmasi islemi olarak da basitce
aciklanabilecek olan IHT modeli, ABD’de su anda iiciincii nesil olarak adlandirilan
uygulamalar esliginde yiritilmeye devam edilmektedir. Bu c¢ergevede, ilk nesil
programlar 80’li yillara kadarki gecen siirede uygulamaya konan programlar olarak
tamimlanmis olup New York City, Collier County ve Calvert County bunlara 6rnek olarak
verilebilir. Bu donemde arastirmacilar daha programlarin uygulamaya doniik yonlerini
incelemis ve ikinci nesil programlarin temelini olusturan onerilere odaklanmiglardir. New
Jersey Pinelands, Denver ve Pittsburgh gibi kentlerde 80’lerden sonra uygulamaya konulan
ikinci nesil programlarda ise arastirmacilar daha ¢ok modeldeki aktorlerin 6nemini ve
programin tasarim ve uygulama siireglerindeki katilimimi vurgulamislardir. Son olarak da
s0z konusu aktorlerin katilimina yonelik verilen 6nem, iigiincii nesil olarak adlandirilan
giinlimiizii de kapsayan donemki programlarda dikkate alinmis ve gerek eski programlarin
glincellenmesiyle gerekse yeni programlarla uygulamaya gecilmistir (Machemer and
Kaplowitz, 2002:773-795).

[lk ortaya ciktigi andan itibaren siirekli geliserek, degiserek daha sofistike
uygulamalar ylriirliige konmaya baglanmistir. Programin zamanla gelismesinin yani sira
ihtiyaglara gore programlarin amag¢ ve hedefleri de farklilasmistir. Calismanin ikinci
boliimiinde de belirtildigi gibi ABD’deki programlar kapsam ve amag yoniinden daha ¢ok
ekolojik yapis1 korunmasi gereken alanlar, tarim alanlar1 ve tarihi yapilar {izerine
odaklanmiglardir. Bunun yaninda, tlkeler uyguladiklari modellerde programin temel
calisma mantiZin1 korumakla birlikte, kendi yerel programlari c¢ergevesinde farkli odak

noktalarini konu etmislerdir. Ornegin, Brezilya, Cin ve Hindistan gibi iilkelerde IHT
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programlar1 daha ¢ok kentsel doniisiim projeleri kapsaminda kullanilabilmistir (Mataraci
vd., 2017). Baska bir 6rnekte ise yine Hindistan’da gecekondu bolgelerinin islah1 amaciyla

IHT programinin kullamldig1 goriilmektedir.

Bu c¢ergevede, kisitlanan imar hakkinin piyasa eliyle degisimini saglayarak
kamulastirma maliyetlerini kamunun iizerinden almak seklinde tanimlanabilecek bir kurgu
iizerinden farkli amaglarla diinyada kullanilmaya baslanan IHT modelinin iilkemizde de
kullanilabilmesi ¢alismanin ana gayesini olusturmaktadir. Bu hedefin gergeklestirilmesi
yolundaki atilacak adimlar1 dogru kurgulayabilmek i¢in dncelikle uygulanan programlarin
inceleme ihtiyact ortaya cikmaktadir. Bu sebeple, ¢aligmanin ikinci bdliimiinde bu
noktalara odaklanilmis ve THT modelinin temel 6zellikleri ve temel unsurlari agiklanmaya
calisilmistir. Modelin, goniilliige dayali olmasi, piyasa temelli bir ara¢ olmasi ve esnek bir
program olmasi gibi temel 6zellikleri; programin amacinin nasil belirlenecegi, gonderen ve
alan bolgelerin tasarimi ve yer se¢imi, transfer oranlari ve koruma irtifaklari gibi temel
unsurlart yine bu bolim altinda elestirel bakis acistyla olumlu-olumsuz yonleri
vurgulanarak tartistlmistir. Son olarak, yine ikinci bolimiin sonunda ise, programlara
iliskin farkli yaklasimlar ve farkli finansal yapi tartismalar1 ortaya konarak ulusal IHT

Onerisi i¢in gerekli altyapt sunulmaya ¢alisilmistir.

Bu noktadan sonra IHT onerisinin gergevesinin olusturulmasi yolunda programin
nasil kurgulanmasi gerektigi ve hangi alanlar iizerinde uygulanacagina iligkin arastirma
kismina ge¢ilmistir. Calismanin s6z konusu iiglincii boliimiinde, Oncelikle modelin
mevzuatta yer alip almadigi, yer aliyorsa nasil tanimlandigi irdelenmistir. Bu agidan
bakildiginda, IHT modelinin ilk olarak 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii Koruma
Kanunu’nda diizenlenmis oldugu goriilmektedir. Daha sonrasinda ise 644 sayili Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede
ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki alanlarin Doniistliriilmesi Hakkindaki Kanunda birer
cimle ile ilgili fikralarda tanimlanmigtir. Lakin s6z konusu kanunlarda diizenlenmeye
calistlan IHT modeli, ilgili béliimde de aktarildigi sebeplerle, halen uygulamaya

gecirilememistir.

Daha sonrasinda ise, yerel yonetimlerin IHT benzeri uygulamalar1 incelenmistir.
Burada IHT benzeri uygulamalar1 seklinde tanimlama yapilmasinin sebebi, imar hakki

transferi seklinde adlandirilsin veya adlandirilmasin, THT modelinde oldugu gibi, kisith
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hakkin giderilmesi ¢abasi ve bunu yaparken kamu biit¢esinden ¢ok piyasa aktorleri
kullanilarak finansal bir ara¢ gibi caligmasi sebebiyledir. Bu ¢ercevede uygulamalar
incelendiginde, belediyelerin KOP benzeri alanlarda bulunan hak sahiplerinin
kisithiliklariin giderilmesi veya ENH hatlar1 gibi yapilasmay1 engelleyici unsurlar sonucu
olusan kisitliliklarin 6nlenmesi ya da imar uygulamalar1 sonucu ortaya ¢ikan yiiksek
zayiat1 bertaraf etmeyi hedefleyen calismalar dikkat ¢cekmektedir. Bunlarin yani sira, afet
veya donati alani yer se¢imi gibi zorunlu durumlar sonucunda miilkiyetin direkt
kamulastirmasindan ¢ok hakkin transferi giindeme getirilmistir. Ayrica proje gelistirme ve
planlarda esneklik saglama amagli farkli uygulamalar da diger amagclarla birlikte {igiincii
bolimde aciklanarak gerektiginde elestirilen kisimlar da vurgulanmak suretiyle

deginilmistir.

Yukaridaki mevcut durum analizi yardimiyla IHT modeli icin oncelikli ihtiyag
alanlar1 boylece ortaya ¢ikmistir. Gelinen noktada, yerel yonetimlerin modeli kullanmak
icin ¢aba gosterdigi alanlarin oncelikli olarak imar uygulamalarindan dolay1 olusan veya
Kiyr Kanunu, Askeri Yasakli Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ile yonetmelikleri,
KTVKK, ilgili belediyelerin ya da Devlet Su isleri’nin igmesuyu havzalar1 ydnetmelikleri
gibi cok sayida mevzuat kaynakli hiikiimler sonucu olusan kisitli alanlar oldugu goze
carpmaktadir. Bu ¢abanin arkasindaki temel itki de, s6z konusu fiziki plan veya mevzuat
hiikiimleri sonucunda olusan kisitlilik halinin Yargitay kararlarinca 2010 yilindan itibaren
kamulastirmasiz el atmanin yeni bir dali olarak hukuki el atma seklinde yorumlanmasi,
dolayisiyla ilgili idareleri tazminat davalariyla yiiz yiize birakmasidir. iste bu durum, 3.2
no’lu baghkta agiklandigi gibi, idarelerin biitgelerinden ciddi biiyiikliikte tazminat veya
kamulastirma bedellerinin ¢ikmasina neden olacaktir. Giinlimiize gelindiginde ise, dnce bu
ve benzeri 6demeler i¢in biitge sinir1 konulmus, arkasindan baska bir diizenlemeyle 2021
yilina kadar s6z konusu kisithlik halinin mahkemelere konu edinmesi engellenmistir.
Modelin konu edecegi ikinci nokta ise, yine aymi boliimde belirtildigi gibi Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ya da genis anlamda hiikiimetin giindeminde ilk siralarda bulunan
kentsel doniisiim alanlaridir. Bu noktada, modelin bir temel ara¢ degil mevcut
uygulamalara yardimer alternatif bir ara¢ olmasi gerektigi, yerinde doniisiim benzeri temel

ilkelerin korunmasi ve 6ncelikli olmasi da ayrica vurgulanmuistir.

Ucgiincii béliimiin son kisminda ise, bahsedilen analizler sonucunda olusturulan

modelin uygulama alanlar1 ve amaglar1 gergevesinde mevzuatta yapilmasi gerektigi
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diisiiniilen bir takim degisiklikler konu edilmistir. Burada c¢aligmanin yazarinin hukuk
alaninda uzman olmamasi da kabul edilmek sartiyla ilk etapta goriiniir olan olasi
diizenlemelere deginilmistir. S6z konusu diizenlemeler, ilgili kisimda belirtildigi gibi,
oncelikle imar hakkinin ve imar hakki transferinin tanimlanmasi, sonrasinda [HT
programinin kanunun diizenlenmesi gerekmektedir. ikinci olarak ise programim 6nemli bir
kismin1 degerleme kurumu olusturacagindan, ilgili mevzuat ve deger tanimlarinin

belirlenmesi ve denetleyici ¢ati orgiitlerin kapasitesinin gelistirilmesi 6nem arz etmektedir.

Modelin temel c¢alisma kurgusu cergevesinde ve tim bu yukaridaki analizlerin
ortaya koydugu gostergeler dogrultusunda son béliimde ulusal IHT modeli ortaya
konmustur. Literatiirde bulunan IHT uygulamasina iliskin yapilmis olan ¢alismalarda daha
cok KTVKK hiikiimlerinin yol ac¢ti1 alanlar {izerinde kullanilmasi 6ngoriilmiis olmakla
birlikte énerilen IHT modeli s6z konusu kanunla tanimlanmis alanlar1 hedef alabilecegi
gibi 0zl itibariyle bu ¢alismada Onemsenen, dolayisiyla hedeflenen alanlar imar hakki
kisitli alanlar basta olmak tiizere, diger kisitli alanlar ve afet odakli alanlar olarak
tasarlanmigtir. Modelin bu kapsamiyla nasil islemesi gerektigi, nasil yiiriitiilecegi,

uygulamanin 6nemli sathalarini tanimlayan basliklar altinda aciklanmastir.

Bu noktada IHT modeline iliskin siire¢ tasariminda 6nceki béliimlerde tartisildig
iizere THT bankasi gerek yonetimsel olarak gerekse finansal yapi olarak programin
kalbinde yer almaktadir. Aym sekilde, Colas’in (1999) bahsi gecen calismasinda da
belirtildigi gibi, basarili bir IHT operasyonu i¢in gerekli en dnemli unsurlardan biri de THT
bankasidir. Bunun yani sira, Feiock ve digerleri (2008) de, yeterli mali kapasitenin
mevcudiyetinin basarili bir IHT programu gelistirebilmek igin gerekli olan unsurlardan
birisi oldugunun altin1 ¢izmektedirler. Adi gecen mali kapasitenin yani sira séz konusu
islemleri yiirtitebilecek ve gerektiginde danismanlik verebilecek personel kapasitesinin de

ayrica olusturulmasi gerektigi de ortadadir.

Iste tam da bu somut verilerin olusturdugu baglamda, //bank gerek finansal yapist,
gerekse mevcut teknik ve idari personel kapasitesiyle IHT bankast igin en uygun kurumsal
yap1 olmaktadir. Bu nedenle, ilbank bir IHT bankasi olarak modele iligkin siirecin tam
merkezinde yer almaktadir. Bu cergevede, modelin isleyisi anlatilirken aktor oldugu her
noktada bahsedilmekle birlikte Ilbank goérevleri ve model igindeki pozisyonu ayrica

aciklanmustir.
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Tekrar 6neri modelin uygulama siirecine donecek olursak, amag ve kapsami altinda
alan ve gonderen bolgelerin secim metodu yaninda mevcut mevzuat hiikiimlerine
referansla kullanilabilecek alanlar da gosterilmistir. Daha sonrasinda IHT programi hazirlik
ve uygulama siireci olarak ikiye ayrilmis olup Ilbank, hak sahibi, yerel yonetimler gibi
ilgili aktorlerin gorevleri ile beraber yapilamasi gerekenler aktarilmigstir. Dahasi, kisith
hakkin hangi degerleme yontemi ile degerlenecegine iligskin bir alternatif sunulmus, lakin
farkli alanlar igin farkli yontemlerin kullanilmasi gerektigi de vurgulanmistir. Son olarak
ise Ilbank’m bir IHT bankasi olarak degerleme, sertifika, transfer, kayit gibi gorev ve

yetkileri aciklanmustir.

Bu asamada onemli bir noktayr da vurgulamak gerekmektedir. Ozellikle
kamulastirmasiz el atmalarin biiylik oranda ¢dziilebilmesi icir 6nerilen programin yaninda

asagidaki konularda da ¢6ziim arayislarina gidilmelidir:

e Hukuki veya fiili kamulastirmasiz el atmalarin tekrar olusmasinin oniine
gecebilmek icin Onleyici mevzuat vb. diizenlemeler, egitimler gibi
caligmalar yapilmalidir.

e Bu siire zarfinda devam edecek olan mahkemeye basvurular neticesinde
olusmas1 muhtemel maliyetler i¢in belediye biit¢elerinin tekrar masaya
yatirilmasi gerekmektedir.

e Siirec oturana kadar, zamanla artacak dosyalar nedeniyle mahkeme yiikiiniin
de ayrica hesaba katilarak yetkili dairelerin gii¢lendirilmesi gerekmektedir.

e Son olarak, bu sorunun ¢éziimii i¢in alternatif araglarin tizerinde calisilmasi

ve mevcut araglarin gelistirilmesi gerekmektedir.

Aksi durumda, bir yandan olusan sorunlar ¢oziilmeye calisilirken, o sorunlar1 ortaya
cikaran diizenlemeler mevcut oldugu siirece, modelin islemesi farklilik yaratmayacak ve

yapilanlar akintiya kars1 kiirek ¢cekmekten baska bir seye hizmet etmeyecektir.

Son olarak, programin basarili olabilmesi i¢in gereken unsurlardan biri de model
icerisindeki devletin pozisyonudur. Gerek programin yiiriitiilmesine saglayacagi yasama ve
politik destek, gerekse program igerisindeki aktérlerin katilimlarina yonelik tesvik ve
caydiric1 Onlemler yaninda piyasa olusumu gibi konularda devlet destegi cok dnemlidir.

Gayrimenkul ve gayrimenkulle iliskili piyasalar arzi kisitli oldugundan, 6rnegin, bu tarz
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programlarin baslangicinda aktorlerin piyasada bir araya gelmeleri ve fiyat olusumu ilk
basta miimkiin olamayabileceginden ilbank eliyle ilk alimlar gibi araclarla desteklenmesi
gerekmektedir. Ayrica programin kurgusunun ve transfer isleminin basit ve anlasilabilir
olmasi, kamuoyuna egitim, seminer gibi imkanlarla programin tanitilmasi ve de programin

sartlara gore esnek calisabiliyor olmast modelin basar1 sansini en {ist seviyeye ¢ekecektir.

Ozetle, bu calisma ile yukarida anlatilanlar 1s18inda, imar plani kararlari veya
kanunlar eliyle kisitlanan haklarin kisitlilik hallerinin giderilmesinde ve kentsel doniisiime
konu alanlarda, IHT bankas1 olarak Ilbank’in merkezinde bulundugu ulusal bir IHT modeli
Onerisinin alternatif bir ¢6ziim olabilecegi savunulmaktadir. Siirecin uygulanip basari
gostermesi halinde icerdigi yapi1 bakimindan deger lizerinden imar uygulamasi gibi
giindemdeki araclara katki saglayabilecegi gibi, ileride gayrimenkul sertifikasi,
gayrimenkul borsast gibi yenilik¢i yatirnm araclari ile de entegre calisabilecek ve
dolayisiyla iilkenin gayrimenkul yatirim altyapisinin gliglenmesine katkida bulunacagi

ongoriilmektedir.
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EK-1: Imar Haklar1 Aktarimi (IHA) Yonetmeligi Taslag:

BIRINCI BOLUM
Genel Hiikiimler

Amag:

“Madde 1- Bu Yonetmeligin amaci, 3194 sayili fmar Kanunu’nun 10. ve 18.
maddeleri uyarinca yapilacak olan imar haklan aktarimu iglemlerinin, nerelerde ve ne
sekilde uygulanacagim ve bununla ilgili diger kurallari belirlemektir.

Kapsam ve Yasal Dayanak:
Madde 2- Imar Kanunu 10. maddesi geregince diizenlenen bu Yonetmelik,

belediye ve miicavir alan smrlart ile bu sinirlar diginda uygulama imar plam ve imar
haklar1 bulunan alanlar iginde kullanilir.

Tammlar ve Kisaltmalar:
Madde 3- Bu Yonetmelikte sézii gegen ve fmar Kanunu’nda yer almayan tanim ve

kisaltmalar agagida agiklanmigtar:

(a) Imar Hakki: Bir parselin yapilasmaya agilmakla ilgili kanunlarca izin verilen
potansiyel fiziki geligtirme ve bunun yasalarla belirlenmis sonuglarina iligkin haklardir.
(b) imar Hakki Aktarsmi: Herhangi bir arsada yasa ve yonetmeliklere gére verilen
yapilagma hakkunin bir bagka arsa iizerinde kullanilmasidir. |
(c) Koruma Alanlan ya da Sertifika Dagitim Alanlari: imar hakkina sahip ve yapilagma
baskist altinda bulunmakla birlikte, imar planlart kapsaminda yapilasmanin
kisitlanmasinda ya da yapilagmadan korunmasinda kamu yaran goriilen alanlardir.
(d) Kullanma Alanlari ya da Sertifika Toplama Alanlari: Onanli imar planlar uyarinca
sertifika kargiifinda yogun yapilasmaya izin verilen ve koruma alanindan aktarile
imar haklarinin kullanildig alanlardur.
(e) Imar Hakki Sertifikasi: imar hakki miktarinin belirlendigi bir menkul kiymettir.
(f) imar Haklan Piyasasi: imar Hakki Sertifikalarimin el degistirmelerinden dola;
olusan, kamu ve 6zel sahislara ait sertifikalarin aligveriginin yapildigi bir ply
sistemidir. :
(g) Banka (iller Bankas1): fmar Hakk: Sertifikasinin arzin1 yapan, sertifika satin alan, si
ile ilgili iglemleri yiiriiten ve imar haklars piyasasim denetlenmesinden sorumlu ka m
bankasidar.
(h) Yonetim : {lgili imar plam uyarmnca Imar Hakk: Aktarimi programmt iistlenen belediye
veya valiliklerdir.
(i) Hak Sahibi: imar hakkina plan yoluyla getirilen kisitlama nedeniyle, sertifika sa
olmaya hak kazanan tagimnmaz sahibidir. '
(j) Kurul: Sermaye Piyasas1 Kurulu’dur.
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EK-1: Imar Haklar1 Aktarimi (IHA) Yénetmeligi Taslag: (devam)

ixiNnci BOLUM

Alan Belirleme Esaslari

Koruma Alanlan .
Madde 4- Her tiir ve olgekteki planlarda, koruma alanlarimn smirlarinin
belirlenmesinde, agagida sayilan 6zelliklerden en az birinin alan i¢inde olmas: gerekir:

(a) 3194 sayili fmar Kanunu uyarinca belirlenen 6zel kogullu alanlar; topografik, jeolojik,
biyometeorolojik ve tagkin gibi nedenlerle &zel 6nlem alinmas: gereken alanlar,

(b) 3194 sayil imar Kanunu uyarinca hazirlanan imar planlarinda belirlenen yesil alanlar,

(c) 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim Koruma Kanunu uyarinca belirlenmis olan
koruma alanlari,

(d) 2872 sayili Cevre Kanunu uyarmnca belirlenen 6zel gevre koruma bolgeleri; korunmast
gerekli goriilen dogal kaynaklar, nadide bitki ve hayvan varlifinin yagam alanlan, dogal
ve tarihsel zenginliklerin yer aldifi: alanlar ve su havzalari,

(e) 2873 sayth Milli Parklar Kanunu uyarinca belirlenen milli parklar, tabiat parklan, tabiat
anit1 ve tabiati koruma alanlari,

(f) 3621 sayihi K1yt Kanunu uyarinca belirlenen sahil seritleri,

(g) AIYK Bagkanlii’nca ya da 7269 sayith Umumi Hayata Milessir Afetler Dolayisiyla
Almacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun uyarinca belirlenen afete maruz
ve afet riskli alanlar,

(h) 1465 sayih Yeraltt Sulan Tiiziigli uyannca belirlenen korunmast gerekli olan yeralt:
suyu ve tesisleri,

(i) 6831 sayili Orman Kanunu uyarinca belirlenen orman alanlan,

(j) Tarim Bakanlii’nca belirlenen korunmast gerekli olan tartm alanlari,

(k) 2960 sayih fstanbul Bogazigi Kanunu

(1) Baymdurlik ve iskan Bakanligi’nca belirlenecek difer alanlar.

. Kullanma Alanlan

i Madde 5- Kullanma alanlari, ilgili yonetimce 1/1000 uygulama plani hazirlanmig,
. altyapist yopun yapilasmaya uygun duruma getirilmis, 1/5000 Slgekli Nazim Imar
Plant’nda gevresi ile olan iligkileri belirlenmig ve her tiirlii bélgelemeye uygun olarak
yogunluk artigina elverigli bir sekilde planlanmis alanlardir. Bu alanlar, 4. maddede sayilan
alanlar digindadir. Kullanma alanlarina aktarilan Imar Hakki Sertifikalari yoluyla yapilacak
. yapilagmalarda yogunluklar, alana iligkin bolgeleme {ist yogunluk &lgiileriyle
~ suurlandurilir.

~ Aktarimm Genel Kurallar

Madde 6- Koruma alanlanindan kullanma alanlarina aktarilacak fmar Hakk:
Sertifikalar, agagidaki gibi iglem goriir:
(a) fmar Hakk: Sertifikas:, Koruma Alan’ndaki tagmmazlann, yiiriirlikte olan imar
haklartnin kisitlanmasi kargilifinda, so6z konusu yer ve taginmazin rayi¢ degerleri ve
yiizélgiimlerine gore ilgili yonetimlerce verilir ve buna iligkin bilgiler ilgili tapu
. Kiitiigiine islenir.

(b) {1gili yonetim, hazirlayip onadifi plan uyarinca imar hakki aktarum igin sertifika alumi
. amaciyla Banka'ya bagvurur. Bu bagvuruda plana gore yapilacak iglemleri ilgilendiren
- sertifika dagitma ve toplama alanlanna iligkin ayrintili projeler ve olabilirlik galigmas:
. Banka'ya sunulur. Banka'nin bu proje ve aragtirmalan yeterli bulmasi durumunda,
~ yeterli miktarda sertifika ilgili yonetim adina diizenlenir.
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(¢) figili yonetimler, Kullanma Alanlarinda verilecek ruhsatlar karsilifinda, plan uyarmnca
ongorniilen yapilasmamn %35'inden fazla olmamak iizere sertifika istemek hakkima
sahiptirier. Toplanan sertifikalar Bauka'ya teslim edilir.

(d) Koruma Alanlarnda yer alan tagimnmazlann imar haklarinin aktariimas: amaciyla ilgili
yénetimlerce dafitilan Imar Hakki Sertifikalari, Sermaye Piyasasi1 Kurulu'mun
denetiminde bulunan biitiin diger kiymetli kagitlarin tabi oldugu iglemiere tabi olup
piyasalarda higbir kisitlamaya konu olmaksizin alimp satilabilirler.

UcUNCU BOLOM
Imar Hakk Sertifikasmm Cikarilmas:

Imar Hakka Sertifikasinin Hukuki Niteligi

Madde 7- Bu yonetmelik uyarinca diizenlenen imar hakki sertifikalan, imar
planina bagh olarak, ilgili belediyenin bagvurusu iizerine, Banka tarafindan diizenlenen ve -
Belediye tarafindan hamiline yazili menkul krymettir.

Belediyenin Yerine Getirmesi Gereken Koguilar
Madde 8- Imar Halda Aktarimt programi uygulamast yapmak isteyen
belediyelerin:

(a) Fasmmaz geligtirmeye dayal bir yatinm projesine sahip olmasi,

(b) Ustlendigi projeyi gergeklestirebilecek maddi glice, mesleki ve teknik donamima sahip
oldugunun, imar Hakki: Bankast’nea belgelenmesi,

(¢) On yildan daha eski tarihli olmayan bir genel Nazam Imar Plant’nin bulunmasi,
Uygulama imar Plam hazirlamis olmasi ve bu plan gergevesinde koruma ve kullanm
alanlarmin belirlenmis olmasi, :

(d) Koruma alaninda tagmmaz bulunan hak sahiplerine Imar Hakk: Sertifikasi verme
zorunludur.

Imar Hakk Sertifikalarmmn Cikartilmas)
Madde 9- fmar Hakks Sertifikasi gikartmak isteyen yerel yonetimler, agag

belgelerle birlikte Imar Haklart Bankasi’na bagvurmak zorundadariar:

(a) Imar Hakki Aktanmi programimn uygulanacaf alani gosteren 1/5000 veya |
olgekli planlar ve agiklama raporian, :

(b) Koruma alanmdaki her hak sahibinin tagimazini gésteren 1/1000 dlgekli U
fmar Planlars,

{c) Tapu kaydma gire koruma alanlarioun yeri, nitelikleri ve diger dzellikleri, A

(d) Koruma alaninda bulunan tagmmaziann bu yonetmeligin [0. maddesi
belirlenecek deferi,

(e) Yapilacak islerle ilgili fizibilite raporu,

(f) Bankaca istenilen diger bilgi ve belgeler.

Tasmmazlarm Degerlendirilmesi
Madde 10- Cikanlacak sertifika adedinin belirlenmesi amaciyla belediy
alaninda bulunan taginmazlarin degerlendirilmesi islemlerini yapar. Bu dcgcr!e
bagvurulan temel dlciitler asagidaki gibidir:
(a) Koruma alanindaki arazi ya da arsada herhangi bir yapilasma 'bul
yiizolgiimii, meveut imar haklan ve diger dzellikleri ile rayic degeri,

123



EK-1: Imar Haklar1 Aktarimi (IHA) Yénetmeligi Taslag: (devam)

(b) Mevcut yapilagma varsa, 2942 sayth Kamulagtirma Kanunu’nun ikinei kts
belirlenecek olan kamulagtirma bedeli, A

(c) Arsada daha Once insa edilmig bir yap: olup da, yapilagmayi kontrol {
agismdan orada gegerli imar hakiamn tamamy, imar hakk: aktarma pr
uygulama tarihinden 6nce, kullanilmamis bulunuyorsa, bu durumda iki ayr1 i
diizenlenir. Bunlar, bu maddenin ‘b’ bendine gore belirlenecek olan meve
kamulagtirma bedeli olup, buna ek olarak kullamimamg imar hakkimn giine
belirleyen ilave sertifikadir.

Degerlendirme isleri tamamlandiktan sonra belediye, Banka’ya gerek duyui"_
ve sayida sertifikanin ditzenlenmesi talebinde bulunarak aktarim islemlerine iligkin g
belgeleri sunar. Banka bir ay icinde yapaca@i inceleme ile bagvurunun gegerli oldug
belirlemesi tizerine gereken sayt ve tiirdeki sertifikayr hak sahiplerine dagmlmak e
Belediye’ye verir.

Kamu Tasinmazlarima Ait Sertifikalarm Kallanom :

Madde 11- Kamu tagmmazlarma ait sertifikalarmn hazirlanmasy, kigilere ait imar.
hakk: sertifikalarinm hazirlanmasiyla ayn: siirece tabidir. Ancak kamu taginmazlanna ait
sertifikalar Belediye’ye verilmez, dogrudan Banka araciliiyla ait oldugu kamu kurnmuna
iletilir. e

Kamu kurumlary, kendilerine ait olan Imar Hakk: Sertifikalan’mi piyasada -
satamazlar. Kurumlar, bu sertifikalant ilgili planda gdsterilen Kullanma Alam’nda
lullanmak zorunda degildirler. Bu haklar, afetlere iliskin imar mevzuatina aykir bir durom
yaratmamak koguluyla, aym plan kapsaminda séz konusu kuruma ait bagka bir yerde de
kullanabilir. .

- Zorunlu Unsurlar

: Madde 12- fmar Hakk: Sertifikas: belgelerinde agagida belirtilen unsurlarm

' bulunmas: zorunludur: &
* (a) Imar Hakk: Sertifikas: ibaresi,

(b) Belediyenin ad1,

(c) Sertifikanin diizenlenmesinde esas olan tagimmazin degeri,

(d) Sertifika sahibinin édemekle yitkiimlii olacafi vergi, resim, harglar ile serefiye gibi

giderler hakkinda bilgi,

(e) Sertifikanin banka tarafindan garanti edildigi bilgisi,

Garanti
Madde 13- Sertifikalar, Imar Haklarnt Bankasi tarafindan garanti altma almar
Banka’nin belediye Iehine verecegi garantiler igin, gekli ve projeye gore miktary Kurul’ca
belirlenecek, Kurul’a hitaben diizenlenmiy, Banka Teminat Mektubu Kurul’a verilir.

ar Haklar: Bankasimn Gelirleri

. Madde 14- imar Haklarn Bankasi1’nun gelirleri:

- Yapilan her ihrag kargthgmda belediyenin ddeyecegi vergi, resim ve harglar,

‘Imar Hakk Sertifikasi’mn Banka aracilifiyla satilmasi durumunda Banka tarafindan
ahinacak ve miktar: bankaca belirlenecek komisyonlar olugturur.

124



EK-1: Imar Haklar1 Aktarimi (IHA) Yénetmeligi Taslag: (devam)

Sozlegsme
Madde 15- Belediye ile Banka arasinda, yapilacak stzlesmenin agagidaki konular:

kapsamasi zorunludur:

(2) Tapu kaydma gére koruma ve kullanma alanlarimm yeri ve diger Szellikleri,

(b) Ihragla ilgili tiim ddenecek vergi, resim ve harglarm ddeme bigimi ve esaslar,

(c) Cikanlacak sertifikalarin toplam nominat degeri,

(d) Satilamayan sertifikalarin Banka tarafinda satin alinacagma iliskin hiikiim,

DORDUNCT BOLUM
Imar Hakki Sertifikalary’nm Kurul Kaydma Alinmasma iliskin Esaslar

Kayda Almma I¢in Kurul’a Bagvuru ve Gerekli Belgeler
Madde 16- Imar Hakla Sertifikasi ihrag etmek isteyen belediyeler bir dxlekce

ekinde agafidaki belgelerle Kurul’a bagvururlar:

(a) Sertifikaya konu olan taginmazlarin tapu senedi drmegi,

(b) Belediye ile Banka arasinda yapilan sézlesmenin onayh bir Srneji,

(c¢) Belediyenin yeterliliini gdsteren belge,

(d) Banka Teminat Mektubu,

(e) Imar Hakk Sertifikasinm bir érnegi,

(f) Kurulea istenecek diger bilgi ve belgeler.

Kurul Xayd:

Madde 17- fmar Hakk: Sertifikalar;’nin Kurul kaydima alimass zorunludur. Kury
yapilan bagvurulan belediye, banka ve hak sahiplerine sertifikalarla ilgili, mevzuat
ongordiigli ve gerekli goritlen bilgileri igerip igermedigini dikkate alarak, kamumn
aydinlatilmasi esaslari gergevesinde inceler ve sertifikalar: kayda alir.

Kurnd, incelemeler sonucunda agiklamalarn yeterli olmadigh ve gergegi diirii
bigimde yansitmayarak halkin istismarina yol agacafii sonucuna varirsa, gerek"
gostererek, bagvuru konusu sertifikalart Kurul kaydina almayabilir.

Bagvurn Noksanhklar:

Madde 18- Kurul’a yapilacak bagvurulara eklenecek belgelerin noksansiz olarak
tamamlanmas1 gerekir. Kurul tarafindan belirlenecek bir siirede noksanhkis
tamamlanmamasi halinde, bagvuru Kanun geregi diiser. Bagvurular en gok 30 giin igin
sonuglandirilir, eksikliklerin tamamlanmas: igin verilen siireler, 30 giinlitk siireni
hesabimda dikkate alinmaz.

Imar Hakki Sertifikalari’nin Basilacag Kagtiar
Madde 19- Sertifikalarin basuminda filigranh ve silinti, kazints ve tahrifata karsa
hassasiyeti olan kagitlarn kallaniimast zorunludur.

Yiiviirliik
Madde 27- Bu yonetmelik yayimlandig: tarihten itibaren yiiriitliiie girer.

Yiiriitme .
Madde 28- Bu yonetmeligi Baymdirhk ve Iskan Bakan: yiiriitiir.
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Kisisel Bilgiler

Soyadi, adi

Dogum yil1 ve yeri

Telefon (Is)

e-mail

Egitim
Derece

Yiiksek Lisans
Lisans

Lise

Is Deneyimi
Yil
2014-devam
ediyor
2013-2014

2012-2013

Yabanc Dil

OZGECMIS

:Emre YILMAZER
: 1989, FATIH
:0(312) 508 8180

. eyilmazer@ilbank.gov.tr

Egitim Birimi

Ankara Universitesi — Gayrimenkul
Gelistirme ve YOnetimi

ODTU - Sehir ve Bolge Planlama

Ankara Atatiirk Lisesi

Yer
[ller Bankas1 Kaynak Gelistirme
Dairesi Bagkanlig:

UNITEM Tem. ilaglama ve Denizcilik

Hizmetleri Ltd. Sti.

Hilmi Oguz Aldan Planlama Biirosu

Ingilizce (ileri diizey), Almanca (temel diizey)

Hobiler

Kitap okumak, spor yapmak
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